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1 Innledning 
Når man har mange boenheter i en bygning, er det vanlig å organisere rettsforholdene 
mellom eierne enten som borettslag eller eierseksjonssameie. En slik boform medfører 
at eieren får rettigheter og plikter overfor naboer og borettslaget/sameiet.  Borettslagene 
og sameiene trenger derfor virkemidler for å sikre at eierne oppfyller sine plikter. Disse 
virkemidlene griper i forskjellig grad inn i eierens private sfære.  
Når en tvist oppstår forsøker borettslaget/sameiet først å løse denne uten rettssystemets 
hjelp, i første omgang som regel ved samtaler og skriftlige advarsler. Dersom dette ikke 
hjelper vil borettslaget/sameiet kunne se seg nødt til å benytte seg av rettssystemet til å 
løse tvisten. Det kraftigste virkemiddelet for å løse slike tvister er tvangssalg av eierens 
bolig.  
De fleste borettslag/sameier kommer før eller siden i en situasjon hvor tvangssalg av en 
beboers bolig er nødvendig. På bakgrunn av det kraftige inngrep tvangssalg er, vil det 
være en avveining av fellesskapets interesser mot den enkelte beboers interesser. 
Fellesskapet vil ha interesse i at eieren overholder sine plikter i forhold til borettslaget. 
Den enkelte eiers interesse vil være muligheten til å beholde egen bolig. Dette er sterke 
interesser som står mot hverandre. 
1.1 Problemstilling. 
Oppgavens problemstilling omhandler hvilke materielle og prosessuelle regler som 
gjelder for tvangssalgsprosessen. Problemstillingen deles naturlig i to. Jeg vil først se på 
hvilke materielle vilkår som må være tilstede for at tvangssalg kan iverksettes. Deretter 
vil jeg se på hvilke prosessuelle regler som regulerer prosessen ved gjennomføring av 
tvangssalget.  
1.2 Avgrensning av oppgaven. 
Ved behandling av temaet tvangssalg av andel i borettslag, vil det være naturlig å drøfte 
medhjelpers plikter i tvangssalgsprosessen, samt kjøpers adgang til å hevde mangel 
etter gjennomføring av tvangssalget. Oppgaven er avgrenset mot disse temaene.. 
Medhjelpers plikter vil kun bli omhandlet der det er nødvendig å belyse de prosessuelle 
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regler for tvangssalget.  
1.3 Hva er et borettslag? 
Definisjonen av hva et borettslag er, finner man i lov om burettslag av 06.06.2003 nr 
39, heretter omtalt som borettslagsloven, § 1-1. 
 « Lova gjeld for burettslag. Med burettslag er meint eit samvirkeføretak som har til 
føremål å gi andelseigarane bruksrett til eigen bustad i føretakets eigedom (burett). Bu-
rettslag kan også drive verksemd som heng saman med buretten.  
 Samvirkeføretak som har til hovudføremål å gi andelseigarane bruksrett til fritidsbu-
stad, skal berre reknast som burettslag dersom føretaket er stifta som burettslag.» 
 Et borettslag er altså et samvirkeforetak med ikke-økonomisk formål. Det vil si at 
driften av borettslaget ikke skal gi et økonomisk overskudd som skal utbetales til 
andelseierne1. Den økonomiske driften skal være å sørge for at kreditorene får dekning 
for sine krav. Borettslagets formål er å skaffe andelseierne bolig. Selskapet består av 
andeler i selskapet. Eierne er derfor kalt andelseiere. Tilknyttet andelen i borettslaget er 
det en borett til bolig. Borettslaget har anledning til å drive med virksomhet som står i 
sammenheng med boretten. En slik tilleggsvirksomhet kan for eksempel være 
lekeplasser på fellesområder, felles garasjeanlegg/parkeringsplasser og lignende2.  
Et borettslag er altså et foretak og andelseierne i borettslaget har borett på eiendommen 
til borettslaget. Det at borettslaget er et foretak gjør at andelseierne har indirekte ansvar 
overfor borettslagets kreditorer. Til sammenligning er et eierseksjonssameie ikke et 
foretak, og seksjonseierne i et eierseksjonssameie har direkte ansvar overfor sameiets 
kreditorer, begrenset til seksjonseierens andel av sameiebrøken (proratarisk ansvar), jf 
eierseksjonsloven § 23.   
 
 
 
                                                 
1
 Wyller, (2009) s. 78  
2
 Wyller, (2009) s. 79 
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1.4 Tvistens parter ved tvangssalg. 
I tilfeller hvor borettslaget ønsker å tvangsselge en andel vil tvisten bestå mellom den 
andelseier som eier andelen som skal tvangsselges og borettslaget. Andelen kan eies av 
flere i fellesskap, hvorpå alle blir regnet som saksøkte. Det vil være styret som tar 
avgjørelsen om å begjære tvangssalg. Når tvangssalget er gjennomført kan man få tvist 
mellom andelseierens kreditorer. I slike tilfeller vil partsbegrepet gjelde kun 
kreditorene. Borettslaget vil ofte være kreditor dersom det er utestående felleskostnader 
på boligen. Dersom grunnlaget er et ikke-økonomisk forhold, typisk annet vesentlig 
mislighold, vil borettslaget ikke være part i tvist om fordelingskjennelsen. Dette 
kommer jeg tilbake til ved behandlingen av fordelingskjennelsen.  
1.5 Rettskildebildet 
1.5.1 Borettslagslovgivningen. 
Borettslagsformen fikk sin første lovregulering i 1960. Loven ble deretter regulert flere 
ganger, før man fikk en helt ny lovgivning i 2003, hvor hoveddelen av loven trådte i 
kraft i 2005. Mange regler er en videreføring av 1960-loven. Forarbeidene og 
avgjørelser knyttet til denne, kan derfor fortsatt være relevant.  
En vesentlig endring er at den tidligere leieretten til boligen, nå er byttet ut med en 
borett. Forholdet mellom andelseier og borettslaget var tidligere regulert i husleieloven, 
men er nå regulert i borettslagsloven. Som pantesikkerhet for borettslagets eventuelle 
krav mot andelseieren, ble det avgitt en pante-erklæring som pantsatte andelseierens 
borett i borettslaget3. Det forelå ingen begrensning på hvor stor pantesikkerhet denne 
erklæringen kunne gi. Det ble derfor opp til styret å fastsette dette beløpet. Erklæringen 
hadde som regel førsteprioritets pant i andelen og begrenset andelseierens anledning til 
å pantsette andelen til sikkerhet for andre lån. Etter den nye loven har borettslaget 
legalpanterett som er begrenset oppad til to ganger grunnbeløpet.  
En annen større endring er at borettsandelene nå registreres i et eget rettighetsregister, 
på lik linje med grunnboksregisteret for fast eiendom. Tidligere var en borettslagsbolig 
definert som løsøre, og panteregler for pantsettelse av løsøre gjaldt ved pantsetting av 
                                                 
3
 Lilleholt (2006) s. 480  
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borettslagsboliger. I den nye loven er dette endret, slik at nå er borettslagsboligene å 
anse som fast eiendom og panteheftelser føres i andelens grunnbokblad.   
Borettslagsloven har forarbeider som gir god veiledning ved tolkning av de forskjellige 
bestemmelsene.  
Eierseksjonssameier er regulert ved eierseksjonsloven av 23 mai 1997 nr 31. Det er 
mange likheter mellom eierseksjonssameie og borettslag. Både borettslag og sameier er 
som regel flere boliger i samme bygning. Det er derfor ofte de samme 
problemstillingene man møter enten det er eierseksjonssameie eller borettslag.  Det kan 
derfor være relevant å se på rettskilder for eierseksjonsloven ved tolkningen av 
borettslagsloven4. 
1.5.2 Lov om tvangsfullbyrdelse. 
Dagens tvangsfullbyrdelseslov er fra 1992. Loven gjelder ved alle former for tvangssalg 
av formuesgjenstander. Det tas derved en omfattende mengde avgjørelser etter denne 
lov. Mange av disse avgjørelser blir ikke publisert og er derfor vanskelig tilgjengelig. 
Det finnes likevel en betydelig mengde lagmansretts- og Høyesterettspraksis som 
behandler anker over tingrettenes avgjørelser. Et søk på Lovdata viser at det er tatt over 
600 avgjørelser i Høyesterett5 i tilknytning til tvangsfullbyrdelsesloven. Man har derfor 
en mengde rettspraksis og omfattende forarbeider som gir veiledning ved tolkning av 
disse bestemmelsene. 
Tvangsfullbyrdelsesloven angir de prosessuelle regler rundt prosessen ved tvangssalg. 
Dagens lovgivning erstattet den tidligere lov fra 1915, og samlet lovgivningen som 
tidligere var spredt på flere lover, i en lov6. Tvangssalg er et kraftig inngrep i en persons 
rettssfære og det knytter seg sterke rettssikkerhetshensyn til slike maktinngrep.  Dette 
medfører at det må finnes en klar lovhjemmel for at maktinngrep kan gjennomføres. 
Det stilles derfor strenge krav til prosessen for å sikre materielt riktige avgjørelser.  
 
 
                                                 
4Hagen (2008) s. 22 
5
 Pr. 13.01.2012 
6
 Ot. Prp nr 65 (1990-1991) side 8 
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1.5.3 Hensyn bak reglene. 
Borettslagsloven regulerer forholdet mellom andelseierne, forholdet mellom 
borettslaget og andelseierne, samt mellom borettslaget og kreditorene. Det vil derfor 
være mange forskjellige hensyn som ligger bak utformingen av de forskjellige reglene. 
Når det dreier seg om tvangssalg av andel i borettslag, legger borettslagsloven opp til en 
avveining mellom borettslagets og den enkelte andelseiers interesser. Andelseierens 
interesse av å beholde egen bolig er en meget sterk interesse som fortjener et sterkt 
vern. Dette vises blant annet ved at loven stiller krav til vesentlig mislighold av 
andelseierens plikter overfor borettslaget som grunnlag for begjæring av tvangssalg på 
bakgrunn av mislighold. Vesentlighetskravet gir andelseieren vern mot maktmisbruk fra 
borettslagets side.  
På motsatt side står fellesskapets interesser for ro og orden blant beboerne og ikke minst 
lagets økonomiske interesse i og med at andelseierens mislighold kan bestå i rent 
økonomisk mislighold. Det vil da være fellesskapets behov for en trygg økonomi i 
borettslaget som må veies opp mot den enkelte andelseierens behov for egen bolig.  
 
2 Når kan tvangssalg skje – materielle vilkår. 
2.1 Innledning og oversikt. 
For å kunne begjære tvangssalg må man ha et tvangskraftig tvangsgrunnlag, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-1. De alminnelige tvangsgrunnlag angis i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-1. I tillegg har man bestemmelser om særlige 
tvangsgrunnlag. For borettslag har man særlig tvangsgrunnlag i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-2 bokstav c der  «borettslagets krav etter andelsforhold» 
er et særlig tvangsgrunnlag for tvangssalg av borettsandelen.  
De krav som kan gi grunnlag for tvangssalg i borettslagsloven er:  
• Vesentlig mislighold etter borettslagsloven § 5-22, drøftet i punkt 2.2  
• Fravikelse og salgspålegg etter borettslagsloven § 5-23, drøftet i punkt 2.3  
• Salgspålegg etter borettslagsloven § 4-8 første ledd, drøftet i punkt 2.4  
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• Oppsagt borett, med utløpt oppsigelsestid etter borettslagsloven § 5-21, drøftet i 
punkt 2.5  
• Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-2 bokstav c om borettslagets økonomiske krav 
mot andelseierne, drøftet i punkt 2.6. 
 
 
2.2 Vesentlig mislighold, borettslagsloven § 5-22. 
Ved å bo i et borettslag får man rettigheter og plikter i forhold til laget og i forhold til 
sine naboer. Eksempler på slike rettigheter er rett til å bruke boligen (omtalt som 
borett), og stemmerett på generalforsamling. Eksempler på plikter er plikt til å betale 
felleskostnader og plikt til å rette seg etter de ordensregler som finnes i borettslaget.  
I situasjoner hvor andelseieren misligholder en eller flere av sine plikter overfor 
borettslaget, har borettslaget anledning til å sende pålegg om salg av andelen til 
andelseieren, med hjemmel i borettslagsloven § 5-22. 
«§ 5-22. Salspålegg frå laget   
Dersom ein andelseigar trass i åtvaring misheld pliktene sine vesentleg, kan laget på-
leggje andelseigaren å selje andelen. Kravet om åtvaring gjeld ikkje i tilfelle der det kan 
krevjast fråviking etter § 5-23 første ledd. Åtvaring skal vere gitt skriftleg  og opplyse 
om at vesentleg mishald vil gi laget rett til å krevje andelen seld. Pålegg om sal skal 
vere gitt skriftleg  og opplyse om at andelen kan krevjast seld ved tvangssal dersom 
pålegget ikkje er etterkome innan ein frist som ikkje skal setjast kortare enn tre månader  
frå pålegget er motteke.  
Er pålegget ikkje etterkome innan fristen, kan laget krevje andelen seld etter § 4-8 andre 
ledd.» 
Bestemmelsen i borettslagsloven § 5-22 tar sikte på å regulere de situasjoner hvor det 
oppstår et mislighold, men hvor situasjonen ikke nødvendigvis har behov for øyeblikke-
lig avklaring. 
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Grunnvilkåret i bestemmelsen er at det foreligger vesentlig mislighold av eierens plik-
ter. I tillegg er det et vilkår at det er gitt minst en skriftlig advarsel forut for salgspåleg-
get.  
Ved anvendelse av bestemmelsen, er det særlig uttrykket vesentlig mislighold som kan 
skape utfordringer.  
 
2.2.1 Kravet om vesentlig mislighold. 
Grunnvilkåret etter borettslagsloven § 5-22 er at det foreligger et mislighold av 
andelseierens plikter. Det må altså være et objektivt avvik mellom forventet fremtreden 
og den fremtreden andelseier har7. Dette avviket må være vesentlig. For å definere hva 
som ligger i uttrykket vesentlig mislighold må uttrykket tolkes og ilegges en nærmere 
betydning. Valget av ordet «vesentlig» innebærer et kvalifikasjonskrav, og derved 
betydelig mer enn vanlig mislighold. Kravet er utvilsomt strengt ved at det skal en del 
til for å være oppfylt.  
Bestemmelsen i nåværende lov er relativt ny, men den viderefører bestemmelsen i den 
gamle borettslagslov av 04.02.1960 § 36. Denne bestemmelsen ga borettslaget rett til å 
si opp kontrakten dersom det forelå vesentlig mislighold. Rettspraksis fra denne 
bestemmelsen er derfor fortsatt relevant for tolkningen av dagens bestemmelse. I tillegg 
har man en lignende bestemmelse i eierseksjonsloven § 26, hvor uttrykket vesentlig 
mislighold benyttes. På bakgrunn av likhet mellom de to boformene, er det mye som 
taler for at bestemmelsene bør tolkes likt8. Rettspraksis og forarbeider til denne 
bestemmelsen kan derfor trekkes inn i tolkningen.  
I LH 2008 149287 uttaler lagmannsretten følgende om kravet til vesentlig mislighold: 
«Hva som utgjør vesentlig mislighold vil regelmessig bero på en utpreget konkret og 
skjønnsmessig vurdering. Grunnvilkåret er at det foreligger et pliktbrudd, dvs. at 
andelseieren ikke har oppfylt de plikter han har overfor borettslaget eller andre 
andelseiere. Det er det objektive avvik som danner utgangspunkt for vurderingen, jf. Rt-
                                                 
7
 Wyller (2009) s. 148 
8
 Lilleholt (2006) s. 496 
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1999-408. Subjektiv skyld er ikke et nødvendig vilkår. Dernest må man vurdere 
misligholdets karakter - hva slags plikt er misligholdt - og omfanget og varigheten av 
pliktbruddet. Av sentral betydning er det også hvilken virkning misligholdet har for 
borettslaget og for de øvrige andelseiere, slik Lilleholt m.fl., Burettslagslova 2006 s. 
502. I samme bok anføres det videre at det bør tas hensyn til om misligholdet kan møtes 
med andre misligholdssanksjoner, noe som er et relevant moment i rettspraksis om 
andre kontraktsforhold.» 
Etter lagmannsrettens uttalelse i den foreliggende avgjørelsen må det foreligge et 
pliktbrudd. I prinsippet er ethvert avvik fra forventet fremtreden et brudd på eierens 
forpliktelser i laget. Ved et slikt brudd kan det konstateres at det foreligger et mislighold 
av forpliktelsen. Deretter må man vurdere om dette pliktbruddet kan anses å være 
vesentlig. 
Dersom man har konkludert med at det foreligger et pliktbrudd må man for det første 
vurdere karakteren av pliktbruddet. Har man for eksempel en andelseier som til 
stadighet ikke tar sin del av trappevask er dette klart et pliktbrudd. Det er nok meget 
irriterende for naboene at trappene aldri vaskes når det er denne eierens tur til å vaske. 
Jeg mener likevel at et slikt pliktbrudd alene, aldri vil kunne gi grunnlag for tvangssalg. 
Noe annet er det med den andelseier som til stadighet misligholder betalingen av 
felleskostnader, eller har sjenerende støy fra boligen.  
For det andre må omfanget av pliktbruddet vurderes. Her må man vurdere hyppighet. Er 
det feststøy fra boligen en enkeltstående gang er det klart brudd på plikter, men 
omfanget er ikke stort nok til å begrunne tvangssalg. Er det derimot feststøy hver eneste 
helg kan det være at kravet til omfanget er oppfylt. 
For det tredje må varigheten vurderes. Pliktbrudd av kortere varighet, selv om det skjer 
mange ganger, er vanskeligere å fastslå som vesentlig enn om pliktbruddet varer over 
tid.  
For det fjerde må virkningen for borettslaget vurderes. Denne vurderingen er i følge 
lagmannsretten av helt sentral betydning for å kunne fastslå vesentlighetsgraden av 
pliktbruddet. Desto mindre virkning pliktbruddet har, desto mindre sannsynlig er det at 
det kan fastslås vesentlig mislighold.  
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Avslutningsvis må man vurdere om borettslaget har andre misligholdssanksjoner. Et 
eksempel på andre misligholdssanksjoner vil kunne være lønnstrekk dersom 
pliktbruddet er av økonomisk art.  
En gjennomgang av foreliggende rettspraksis, knyttet til tidligere borettslagslov, 
nåværende borettslagslov, og eierseksjonsloven viser at det er et strengt krav til 
mislighold for at det skal kunne defineres som vesentlig. Ut i fra det jeg kan finne9, er 
det ingen publiserte avgjørelser hvor borettslaget har fått medhold i at tvangssalg etter 
borettslagsloven § 5-22. Årsaken til dette er nok at de fleste slike avgjørelser slutter i 
tingretten, og blir da ikke publisert. Dette medfører at det kan være vanskelig å finne 
hva som positivt er omfattet av bestemmelsen. Ved gjennomgangen finner man det som 
negativt avgrenset, befinner seg utenfor begrepets rammer og som ikke anses å være 
vesentlig mislighold.   
I RT 2010 side 476 begjærte borettslaget tvangssalg av andel i borettslag med anførsel 
om at det forelå vesentlig mislighold etter borettslagsloven § 5-22. Bakgrunnen for 
begjæringen var at andelseieren hadde gjort seg skyldig i to tilfeller av ulovlig 
bruksoverlatelse av boligen. Borettslaget sendte advarsler med frist for å avvikle den 
ulovlige bruksoverlatelsen. Andelseieren avviklet denne få dager etter at advarselen var 
mottatt. Tingretten forkastet begjæringen. Dette ble anket videre til lagmannsretten. 
Mens saken var til behandling i lagmannsretten, solgte andelseieren sin bolig. På 
bakgrunn av dette hevet lagmannsretten saken og tilkjente borettslaget 
saksomkostningene. Dette fordi lagmannsretten mente at anken klart ville ført frem om 
andelen ikke var blitt solgt. Denne avgjørelsen ble av andelseieren anket til Høyesterett. 
Andelseieren anførte for Høyesterett at det ikke forelå slikt vesentlig mislighold som 
kreves etter borettslagsloven § 5-22 og at borettslaget anke derfor ikke ville føre frem. 
For å avgjøre kravet måtte Høyesteretts ankeutvalg ta stilling til om anken til 
lagmannsretten klart ville føre frem. Ankeutvalget kom til at det i dette tilfellet ikke var 
klart at anken ville ført frem. Utvalget påpekte også at det kunne «reises spørsmål om 
lagmannsretten har lagt til grunn riktig forståelse av kravet om vesentlig mislighold i 
borettslagsloven § 5-22. Dette kravet er strengt, jf. Wyller, Boligrett, 5. utgave 2009, 
side 148. Kravet kan ikke ses nærmere drøftet i kjennelsen.»   
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Tingrettene skal ved behandling av slike begjæringer ta stilling til om kravet til 
vesentlig mislighold er oppfylt eller ikke. I LA-2010-72178 opphevde lagmannsretten 
tingrettens avgjørelse. Dette fordi tingretten hadde lagt til grunn at dersom det ikke 
fremmes innsigelser til begjæringen om tvangssalg, så skal begjæringen tas til følge. 
Lagmannsretten uttaler at tingrettens behandling er åpenbart uforsvarlig og beslutningen 
om tvangssalg ble satt til side.  
I saken LH 2008 149287 hadde borettslaget begjært tvangssalg grunnet vesentlig 
mislighold, ved at andelseieren hadde gjort seg skyldig i flere tilfeller av festbråk, og ett 
tilfelle av skyting med våpen fra veranda. Lagmannsretten fant at det forelå mislighold 
men at dette ikke var vesentlig og derfor ikke fylte lovens krav.  
Fra borettslagets ståsted kan nok kravet til vesentlig mislighold oppfattes for strengt. 
Jeg mener at kravet må være strengt slik at andelseierne har god beskyttelse mot 
eventuelt myndighetsmisbruk fra borettslagets side. Likevel kan det stilles 
spørsmålstegn ved om avgjørelsen LH 2008 149287 er for streng. Andelseieren hadde 
skutt med våpen fra verandaen. Lagmannsretten la til grunn at det antagelig var benyttet 
luftgevær og derfor at det ikke forelå en reell fare for de andre andelseierne i 
borettslaget. En slik fremtreden vil spre frykt blant de andre andelseierne som muligens 
ikke er i stand til å skille mellom de forskjellige våpentyper ut i fra lyd og derfor heller 
ikke forstår at det skytes med et ufarlig våpen. I tillegg var det hevdet fra borettslagets 
side at det i tillegg til denne episoden var skutt med et annet grovkalibret våpen fra 
verandaen, men dette ble ikke bevist for lagmannsretten. Lagmannsretten legger også 
vekt på at det etter at begjæring om tvangssalg er fremsatt ikke er mottatt flere klager på 
andelseieren. Det er klart at andelseieren får en sterk oppfordring til å korrigere sin 
adferd etter at begjæring er inngitt. Da er for så vidt målet oppnådd ved at andelseieren 
avslutter sin avvikende adferd.    
 
 
2.2.1.A  Vesentlig mislighold av økonomisk art. 
Det er klart at begrepet vesentlig mislighold også omfatter mislighold av økonomisk art. 
Dette vil da i første rekke være mislighold av felleskostnader. Som hovedregel vil den 
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enkleste og mest hensiktsmessige fremgangsmåten ved mislighold av felleskostnadene 
være tvangssalg etter legalpanteretten. Utfordringen med denne metoden er at 
andelseieren kan betale inn det utestående før det er stadfestet et bud og derved avverge 
tvangssalget. Borettslaget vil i slike tilfeller få inn utestående felleskostnader i den 
aktuelle saken. Problemet oppstår dersom det til stadighet misligholdes felleskostnader. 
Man kan tenke seg at andelseieren ikke betaler utestående før man nærmer seg 
stadfestelse av bud. På dette tidspunkt vil det utestående beløp kunne være betydelig, 
grunnet den tid det tar å tvangsselge en bolig. Slike utestående felleskostnader kan 
medføre at borettslaget får problemer med å overholde sine egne betalingsforpliktelser. 
Spørsmålet blir hvor mye økonomisk mislighold må til for at det kan betegnes som 
vesentlig mislighold og man kan ilegge salgspålegg. Et slikt salgspålegg vil forhindre at 
andelseieren har anledning til å kjøpe seg fri fra tvangssalget.  
Det er klart ut fra ordlyden at det må være utestående av et visst omfang. Her vil både 
beløp og tidsperspektiv være viktige vurderingsmomenter. Jeg kan ikke finne at det 
foreligger nyere rettspraksis til nåværende bestemmelse i borettslagsloven § 5-22 som 
omhandler økonomisk mislighold10. Som nevnt under punkt 2.2.1 viderefører 
nåværende bestemmelse den tidligere bestemmelse i borettslagsloven av 1960 § 36. 
Rettspraksis fra denne bestemmelsen kan derfor gi indikasjoner på hvordan 
bestemmelsen skal tolkes.  
I RT 1994 side 1382 ble det begjært fravikelse på bakgrunn av misligholdte 
felleskostnader. Bakgrunnen for fravikelsen var at det forelå åtte enkeltstående 
mislighold av felleskostnader. Felleskostnadene ble betalt etter at påkrav var sendt og 
før påkravsfristen løp ut. Saksøkte hevdet at det ikke forelå vesentlig mislighold dersom 
det ikke var mer enn én utestående felleskostnad samtidig. Høyesteretts 
kjæremålsutvalg legger til grunn at det ved avgjørelsen av om misligholdet er vesentlig 
eller ikke, kan ses hen til tidligere misligholdte terminer. Kjæremålet ble forkastet og 
lagmannsrettens avgjørelse om fravikelse ble stående.  
Det er etter dette klart at man kan trekke inn tidligere men oppgjorte, mislighold i 
vurderingen om misligholdet kan anses å være vesentlig og dette selv om det tidligere 
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mislighold kun består av enkeltstående terminer. Avgjørelsen legger til grunn at åtte 
misligholdte enkeltterminer er nok til å fastslå at det foreligger vesentlig mislighold. 
Siden det ikke foreligger annen rettspraksis på dette, er det vanskelig å fastsette 
nøyaktig hvor grensen går.  
2.3 Brl § 5-23 , fravikelse og begjæring om tvangssalg. 
Borettslaget kan komme i en situasjon hvor det vesentlige misligholdet er så graverende 
eller akutt, at man må finne snarlig løsning på problemet. Dette er løst i 
borettslagsloven § 5-23, som lyder som følger: 
«§ 5-23. Fråviking  
Oppfører andelseigaren seg slik at det er fare for øydelegging eller vesentleg forringing 
av eigedommen, eller slik at det er til alvorleg plage eller sjenanse for andre brukarar i 
eigedommen, kan laget krevje fråviking frå bustaden etter tvangsfullbyrdelsesloven 
kapittel 13. Kravsmål om fråviking kan setjast fram tidlegast samtidig med at det blir 
gitt pålegg etter § 5-22 om sal. Kravsmålet skal setjast fram for tingretten. Dersom det 
innan fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 blir reist innvendingar mot fråvi-
kinga som ikkje er klart grunnlause, skal kravsmålet om fråviking ikkje takast til følgje 
utan behandling ved allmennprosess.»  
 
Bestemmelsen har ikke krav til advarsel, slik som det er etter § 5-22. Dette medfører at 
dersom tvangssalg og fravikelse besluttes etter denne bestemmelsen, vil fravikelsen 
kunne gjennomføres relativt raskt. Bestemmelsen er ment å beskytte borettslaget 
overfor andelseiere som har en slik fremtreden at det er helt uholdbart for andre beboere 
i borettslaget. Bestemmelsen er et kraftig inngrep i privatpersonens rettssfære, og 
kravene til misligholdet er derfor strengere enn i § 5-22. I tillegg ligger det implisitt i 
bestemmelsen at den skal brukes i de tilfeller hvor det foreligger et akutt behov for å få 
andelseieren ut av borettslaget. Det strenge kravet vises i den foreliggende rettspraksis.  
 
I LH 2011 70015 begjærte borettslaget fravikelse og tvangssalg etter § 5-23. 
Begjæringen var begrunnet i andelseiers skremmende, sjikanerende og uhøflige 
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oppførsel overfor de andre beboere og styret i borettslaget. Dette artet seg ved at 
andelseieren hadde nektet naboen å skylle ned i toalettet på nattestid samt å skjære brød 
på morgen og kveld, fordi disse aktiviteter kunne høres hos ham. Overfor en annen nabo 
hadde han gjentatte ganger hatt sjikanerende oppførsel ved å rive ned blomster og 
ringeklokke utenfor hennes dør, samt tilgrising av oppgang utenfor leiligheten hennes. 
Oppførselen hadde pågått over flere år og var plagsom og skremmende overfor de andre 
beboerne. Saksøkte benektet forholdene og anførte at vilkårene for fravikelse og 
tvangssalg ikke var til stede. Det var ikke sendt advarsel om salgspålegg slik at 
lagmannsrettens vurdering begrenset seg til å gjelde om vilkårene etter 5-23 forelå. 
Lagmannsretten fant etter en konkret helhetsvurdering at vilkårene ikke var oppfylt. 
Lagmannsretten la vekt på at fravikelsen uten advarsel er et alvorlig inngrep i den 
privates rettssfære og at saksøktes oppførsel hadde bedret seg etter at begjæringen ble 
fremsatt.  
Slik jeg ser det vil anvendelse borettslagsloven § 5-22 være et greit alternativ i et slikt 
tilfelle. Jeg vil tro at avgjørelsen kan oppfattes strengt av naboene og fra borettslagets 
side, men mener likevel at den er korrekt. Dette spesielt med tanke på at det hadde blitt 
bedring i andelseierens oppførsel etter fravikelse ble begjært. Det kan likevel ikke være 
slik at borettslaget skal være nødt til å begjære fravikelse for at andelseieren skal 
korrigere sin plagsomme oppførsel. Man kan også anføre at det er situasjonen på 
begjæringstidspunktet som skal vurderes. Dette vil nok være hovedregelen, men tatt i 
betraktning det inngrep en fravikelse er, vil det kunne slå urimelig ut overfor 
andelseieren, om man ikke kan trekke inn momenter som har oppstått etter at begjæring 
ble inngitt. I tillegg hadde borettslaget en mulighet til å ilegge salgspålegg etter 
borettslagsloven § 5-22, men valgte her å begjære fravikelse etter § 5-23.  Kravet for 
salgspålegg etter § 5-22 er ikke like strengt som etter § 5-23. Siden det ikke var sendt 
advarsel før salgspålegget ble det fra rettens side ikke vurdert om kravene til 
salgspålegg etter § 5-22 var oppfylt.   
 
I LB 2008 94355 ble det behandlet anke over tingrettens beslutning om fravikelse og 
tvangssalg. Borettslaget begjærte fravikelse og tvangssalg på bakgrunn av andelseiers 
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skadeverk og husbråk. Saksøkte hadde, under påskudd av at det forelå vannlekkasje fra 
leiligheten over, revet ned vegger, gulv og tak helt inn til bærende konstruksjoner. Dette 
medførte at boligen var ubeboelig. I tillegg var det fremsatt drapstrusler overfor en 
nabo, som politianmeldte forholdet. Saken var dokumentert ved omfattende 
bildematerialer, samt takstrapport. Saksøkte anførte at hans psykiske helse tilsa at han 
ikke kunne kastes ut fra boligen. Begjæringen ble tatt til følge i tingretten og fravikelse 
ble gjennomført før behandling i lagmannsretten.  Lagmannsretten uttaler generelt om 
tolkingen av bestemmelsen at «Burettslagslova § 5-23 gir anvisning på en løsning med 
hurtig avvikling av bruksretten dersom andelseieren misligholder sine plikter som 
bruker av leiligheten i forhold til borettslaget og naboer. Denne fremgangsmåte kan 
nyttes dersom andelseieren oppfører seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller slik at han er til alvorlig plage eller sjanse for andre 
brukere. Paragrafen er skrevet med sikte på de kvalifiserte former for mislighold der det 
haster med å fjerne vedkommende fra leiligheten.» På bakgrunn av det omfattende 
bildemateriale som var lagt frem fant lagmannsretten at vilkåret om «fare for 
øydelegging eller vesentleg forringing av eigedommen i utgangspunktet er oppfylt». I 
tillegg fant lagmannsretten at saksøktes adferd må ha hatt effekt på fellesarealene og at 
det således forelå «klare brudd» på borettslagslovens §§ 5-11 og 5-12. Ut i fra dette 
førte anken over tingrettens beslutning om fravikelse og tvangssalg ikke frem.   
Rettspraksis viser at det er kun i de mer ekstreme tilfellene at det foreligger grunnlag for 
fravikelse etter § 5-23. Dersom misligholdet ikke er av slik art kan borettslaget sende 
pålegg om salg etter § 5-22.  
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2.3.1 Grunnløse innvendinger, borettslagsloven § 5-23 første 
ledd, siste setning. 
I borettslagsloven § 5-23 første ledd siste setning er det tatt inn en regel om overføring 
til allmennprosess dersom saksøkte har innvendinger mot begjæringen som ikke er 
«klart grunnløse». Reglene i borettslagsloven og tvangsfullbyrdelsesloven legger opp til 
en betydelig forenklet prosess sammenlignet med tvistelovens regler. Dersom det 
kommer innvendinger som ikke anses å være klart grunnløse, vil retten som regel ha 
behov for flere opplysninger for å avgjøre saken. Samtidig må man sikre partenes behov 
for kontradiksjon i prosessen. Dette er grunnleggende rettssikkerhetshensyn som må 
ivaretas og som er bakgrunnen for regelen om overføring til allmennprosess.  
Bestemmelsen lyder som følger: 
«Dersom det innan fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 blir reist innvendingar 
mot fråvikinga som ikkje er klart grunnlause, skal kravsmålet om fråviking ikkje takast 
til følgje utan behandling ved allmennprosess». 
Spørsmålet blir da hva som ligger i «ikkje klart grunnløse» innvendinger. 
Forarbeidene11 gir ingen konkrete holdepunkter for hvor grensen mellom grunnløse og 
ikke grunnløse innvendinger skal gå. En gjennomgang av rettspraksis viser at kravet til 
at innvendingene skal være ikke klart grunnløse er strengt og det skal ikke mye til for at 
kravet er oppfylt. Dette er LH 2009 148042 et illustrerende eksempel på. Borettslaget 
begjærte fravikelse og tvangssalg etter borettslagsloven § 5-23. Bakgrunnen var 
saksøktes oppbevaring av matvarer og grønnsaker i boligen, på veranda og i bod. 
Borettslaget hevdet at matvarene og grønnsakene ble oppbevart i så lang tid at de råtnet 
og skapte lukt til plage og sjenanse for andre beboere. Saksøkte bestred borettslagets 
anførsler. Han innrømte at han oppbevarte grønnsaker i bod og i boligen, men de var 
ikke råtne. Lagmannsretten fant at innsigelsene ikke var «klart grunnløse» og 
tingrettens avgjørelse om fravikelse og tvangssalg ble opphevet.  
 
I LB 2008 94355 hadde andelseieren foretatt omfattende rivningsarbeider i leiligheten. 
Saksforholdet er nærmere beskrevet i punkt 2.2.2. Andelseier anførte i anken til 
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lagmannsretten at «det foreligger saksbehandlingsfeil idet tingretten ikke overførte 
saken til behandling i ordinære søksmålsformer» Om dette sier lagmannsretten: «A kom 
med et kortfattet skriv av 22. april i anledning av begjæringen om fravikelse. Her 
hevdes bl. a. at takstmannen som har besiktiget leiligheten " ikke (kan) gjøre jobben 
sin", at dette er noe A "ikke (kan) noe for", at bygget "ikke (er) forskrift stand" og at 
"bærebjelker er råtne". A argumenterer også med at naboen i leiligheten over ham aldri 
vasker gangtrappa eller feier utenfor. Lagmannsretten er enig med tingretten i at det 
som her fremkommer må betraktes som grunnløse innvendinger mot begjæringen, og 
som et fullstendig uholdbar forsøk på å forsvare egne handlinger». Ut i fra dette må 
man kunne tolke at det foreligger et krav til relevans mellom saken og den innvending 
som fremsettes. 
I saken LB 2010 95834 avsa tingretten kjennelse på fravikelse på bakgrunn av 
borettslagets anførsel om forsøpling av boligen slik at det var til alvorlig plage og 
sjenanse for naboene. Det var fremlagt omfattende bildemateriale for tingretten som 
dokumenterte borettslagets påstander. Andelseier bestred borettslagets påstander med 
den anførsel at det var hennes egen sak hva hun tok inn og oppbevarte i sin egen 
leilighet. Lagmannsretten fant at andelseierens anførsler var klart grunnløse og anken 
ble forkastet.  
Avgjørelsene viser at i de tilfeller hvor det foreligger mislighold som er lett å bevise ved 
fysiske bevis som kan fremlegges for retten, som for eksempel bildemateriale eller 
takstrapporter, er det enklere å nå frem med at innsigelsene er klart grunnløse. Dette vil 
være vanskeligere i situasjoner hvor misligholdet dreier seg om trusler og annen 
sjenerende adferd. Man vil i praksis ha partenes ord mot ord om hvordan faktum faktisk 
er. Det vil da være vanskeligere for retten å avfeie innsigelsene som klart grunnløse 
fordi man mangler konkrete bevis som kan underbygge dette12.   
Ut fra borettslagets ståsted kan regelen oppfattes som en uthuling av borettslagets 
anledning til å begjære fravikelse på grunnlag av vesentlig mislighold. Regelen er ment 
å ramme de tilfeller hvor det haster med å få ut andelseieren. Ved en overføring til 
allmennprosess tar retten ikke stilling til om kravet til fravikelse er oppfylt før etter 
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avholdt hovedforhandling. Det kan altså være slik at vilkårene er oppfylt, men 
borettslaget må ta ut søksmål mot andelseieren. Dette er en tidkrevende prosess og 
situasjonen har vært oppfattet fra borettslagets ståsted, uholdbar. Det er derfor berettiget 
å stille spørsmålet om borettslaget har andre muligheter for å unngå en slik overføring 
til allmennprosess. Dersom borettslaget begjærer midlertidig forføyning etter 
tvisteloven § 34-1 vil retten være nødt til å ta standpunkt til om vilkårene for midlertidig 
forføyning er tilstede.  Bestemmelsen tar sikte på å løse problemer midlertidig inntil en 
varig løsning kommer på plass.  Skal bestemmelsen kunne benyttes må det foreligge en 
overhengende fare for «vesentlig skade eller ulempe, eller for å hindre voldsomheter 
som saksøktes adferd gir grunn til å frykte for». Det vil gå utover denne oppgavens 
rammer å gå inn på vilkårene for at bestemmelsen kan anvendes.  
2.4 Salgspålegg etter borettslagsloven § 4-8 første ledd.  
Ved kjøp av bolig i borettslag kan det finnes bestemte vilkår som andelseieren er nødt til 
å oppfylle for å bli andelseier. Det er borettslagets generalforsamling som fastsetter 
slike vilkår i vedtektene. Slike vilkår er omdiskutert og noen vil antagelig oppfattes som 
urimelige. For at vilkåret skal være gyldig må det være saklig, jf § 4-4 annen setning.  
Et typisk slikt vilkår kan være at andelseier må være over eller under en nærmere angitt 
alder. Aldersvilkår kan være begrunnet i at boligene skal tilbys bestemte aldersgrupper. 
Dette vil typisk være ungdomsboliger eller eldreboliger. Alder er en objektiv målestokk 
og det vil være enkelt å fastslå om vilkåret er oppfylt eller ikke. Dette er årsaken til at 
bestemmelsen ikke har krav til advarsel. Dersom vilkårene ikke er oppfylt, kan 
borettslaget gi pålegg om salg.  
Det fins mange eksempler på ugyldige vilkår. Alle vilkår som dreier seg om 
diskriminering er i strid med borettslagsloven § 1-5. En nærmere inngående drøftelse av 
hvilke vilkår som er gyldige vil falle utenfor oppgavens rammer.     
Det er forbud mot å eie flere andeler i samme borettslag, borettslagsloven § 4-1. 
Dersom en andelseier kjøper andel nr to, kan borettslaget pålegge andelseieren å selge 
den ene andelen. Hvilken andel som skal selges kan andelseieren selv velge. Dersom 
andelseieren nekter å etterkomme pålegget, kan borettslaget tvangsselge en av andelene. 
Regelen i § 4-1 bestemmer også at det kun er fysiske personer som kan eie en andel. 
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Unntak fra dette finnes i § 4-1 uten at disse behandles nærmere.  
 
2.5 Boretten er oppsagt og oppsigelsestiden er utløpt. 
Det å eie en bolig fører med seg økonomiske forpliktelser. For å fri seg fra slike 
økonomiske forpliktelser, må man normalt selge boligen. Slik er det ved eie av en 
enebolig, rekkehus, seksjon i eierseksjonssameie eller andre boliger. I borettslag har 
man et unntak fra dette. Unntaket er et utslag av andelseiers indirekte ansvar ovenfor 
borettslagets kreditorer. Skal det indirekte økonomiske ansvar være en realitet, må man 
ha anledning til å fri seg fra sine økonomiske forpliktelser. Noe annet ville i praksis ført 
til et direkte ansvar, slik det er i eierseksjonssameier. 
Som nevnt innledningsvis består borettslaget av andeler som har en tilhørende borett. 
Andelen og boretten er knyttet til en bestemt bolig i borettslaget. Denne boretten kan 
man oppgi ved å si opp sin borett til boligen. Man gir derved ikke fra seg sin andel i 
borettslaget slik at man fortsatt er like fullverdig medlem. Dette vil i praksis si at man 
blant annet har stemmerett på generalforsamling, og man er skattemessig fortsatt å 
regne som eier av boligen.  
Ved å si opp sin borett vil andelseieren være fri sine økonomiske plikter til borettslaget 
ved utløpet av oppsigelsestiden på 6 måneder. Forutsetningen er at boligen er fraflyttet 
og nøklene overlevert styret innen utløpet av oppsigelsesfristen. I motsatt fall faller 
oppsigelsen bort, jf 5-21 annet ledd. 
Andelseieren vil normalt selv forsøke å selge boligen i oppsigelsestiden. Dersom 
andelseieren ikke gjør et slikt forsøk, alternativt gjør et slikt forsøk men ikke lykkes 
med å selge boligen, har borettslaget grunnlag for å begjære tvangssalg når 
oppsigelsestiden er ute.  
Muligheten for å si opp sin borett, er noe som normalt blir benyttet i de tilfeller hvor 
andelen fellesgjeld overstiger boligens markedsverdi. Det vil derfor være vanskelig å 
omsette disse boligene. I disse tilfellene vil borettslaget ofte ønske å kjøpe andelen for å 
kunne leie den ut og derved få leieinntekt som kan dekke tapet av felleskostnader. For 
disse tilfeller har borettslagsloven § 5-21 tredje ledd, siste punktum, en særregel om at 
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tvangssalg skal besluttes som auksjonssalg. Dette fordi det skal være praktisk enkelt for 
borettslaget å kjøpe disse andelene.  
Borettslaget kan være i en situasjon som vanskeliggjør kjøp av egne andeler. Dersom 
borettslaget tidligere har kjøpt flere andeler som har vært oppsagte og som det ikke er 
mulig å omsette, kan borettslaget komme i konflikt med formålsbestemmelsen. Dette 
fordi hovedaktiviteten til borettslaget da vil kunne gå over til å være utleie av boliger. 
Hvor stor prosentvis andel av egne andeler borettslaget kan eie, er usikkert.  
Dersom borettslaget ikke kjøper den oppsagte andelen, vil andelen komme i en uheldig 
rettslig situasjon. Det vil være andelseieren som har den juridiske rådigheten, mens den 
fysiske rådigheten er overlatt til borettslaget. En slik situasjon vil avskjære muligheten 
for utleie av boligen og vil være økonomisk meget uheldig for borettslaget.  
På bakgrunn av dette mener jeg at regelens utforming er uheldig. For at borettslaget skal 
kunne kjøpe andelen, er laget avhengig av generalforsamlingsvedtak. Det kan være at 
generalforsamlingen ikke gir et slikt vedtak og andelen blir stående usolgt. Samtidig har 
man ikke anledning til å leie boligen ut for å få leieinntekt på den. Dette vil medføre 
økonomisk tap for laget, og blir det mange slike andeler kan dette være ensbetydende 
med konkurs. Det beste hadde nok vært om andelen hadde gått direkte tilbake til 
borettslaget slik at laget hadde fått både den rettslige og den faktiske rådigheten over 
andelen etter utløpt oppsigelsestid. Da hadde man hatt anledning til utleie frem til salg 
er gjennomført. En innvending mot en slik direkte tilbakeføring av andelen, er 
spørsmålet om hvordan man kan fastsette den pris borettslaget skal betale for boligen. 
Jeg mener at en slik innvending ikke kan føre frem. Dette fordi andelen i disse 
situasjonene praktisk talt er verdiløse. Prisen borettslaget skal betale vil være 
omkostningene ved overføringen. Dersom det er panteheftelser registrert på andelen, 
må den selges ved tvangssalg dersom kreditorene ikke går med på overføringen uten 
dekning for sitt krav.  
Reglene om oppsigelse av borett reiser mange interessante juridiske problemstillinger 
som ligger utenfor rammen av denne oppgave.   
2.6 Økonomisk mislighold, utestående felleskostnader. 
Utestående felleskostnader må antas å være den hyppigste årsaken til begjærte og 
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gjennomførte tvangssalg i dag. Borettslagets økonomi avhenger av at hver enkelt 
betaler sin andel av felleskostnadene for at borettslaget selv ikke skal havne i 
økonomiske vanskeligheter. Dette har loven tatt høyde for og lagt opp til en forenklet 
prosess ved tvangssalg ved at den tidligere nevnte legalpanteretten er gjort til et særlig 
tvangsgrunnlag i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-2 bokstav c. Dette medfører at man 
slipper å gå veien om å skaffe seg et alminnelig tvangsgrunnlag etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-1.   
 
2.6.1 Plikt til å betale felleskostnader.  
Et borettslag har mange utgifter. Dette gjelder eksempelvis betjening av lån, betaling av 
kommunale avgifter, vaktmestertjenester, vask av fellesareal og lignende. Utgiftene 
betales av borettslaget som firma, som igjen har inntekter fra felleskostnaden betalt av 
andelseierne. Plikten til å betale felleskostnaden er fastlagt i borettslagsloven § 5-19. 
Bestemmelsen sier at felleskostnadene skal fordeles og hvordan fordelingen skal skje 
mellom andelseierne. Men den sier ikke noe om hvilke utgifter som skal være en 
felleskostnad. Det vil derfor være styret som fastsetter dette gjennom bygge- og 
finansieringsplanen som utarbeides ved stiftelsen av borettslaget jf borettslagsloven § 2-
6. Denne kan senere endres ved styrevedtak. Vedlagt bygge- og finansieringsplanen skal 
det ligge ved et driftsbudsjett for ett år. I forskrift 2011.03.31 nr 0416 er det listet opp en 
rekke kostnader som driftsbudsjettet skal inneholde opplysninger om. Det er viktig å 
merke seg at listen ikke er uttømmende. Dette fremgår av forskriftens § 1 hvor det angis 
at listen er et minimum av hva driftsbudsjettet skal inneha opplysninger om. Det at 
listen ikke er uttømmende gir borettslagets styre anledning til å legge andre kostnader 
enn de som listes opp, som felleskostnader. Dette gir styret relativt fritt spillerom for 
hva som kan anses å være en felleskostnad. Det må imidlertid antas at styrets spillerom 
avgrenses av borettslagets formål, slik at det ikke er anledning til å dekke inn hva som 
helst av utgifter gjennom felleskostnaden. Dette medfører at utgiften som skal dekkes 
over felleskostnaden må ha en tilknytning til boligformål. 
Driftsbudsjettet gjelder for ett år. Dette medfører at selv om det ikke er angitt kostnad 
på en bestemt post for det ene året, kan kostnaden komme senere og medføre en økning 
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av felleskostnaden. 
Hva gjelder felleskostnadens størrelse settes denne av styret jf § 5-19 tredje ledd. Loven 
gir ikke noe tak på hvor høy fellesutgiften kan være. Det må likevel antas at andelseier 
ikke er pliktig til å betale uforholdsmessige høye felleskostnader13. Utgangspunktet er at 
borettslagets utgifter skal dekkes inn. I tillegg kan man bygge opp fond til fremtidige 
større utgifter, til eksempel rehabilitering14.  
2.6.2 Legalpanteretten i borettslagsloven § 5-19. 
Borettslagets krav på felleskostnader er sikret ved en legalpanterett i borettslagsloven § 
5-19. Etter tidligere lovgivning hadde ikke borettslaget legalpanterett. Da måtte 
borettslaget sikre seg vanlig avtalepant som ble inngått mellom andelseier og 
borettslaget15. Det var ingen begrensning på hvor stor en slik panterett kunne være. I 
teorien kunne laget sikre seg pant på relativt store summer, noe som medførte at andelen 
ble vanskelig å pantsette til sikkerhet for lån andelseieren måtte ha behov for.  
Dette ble endret da den nye loven trådte i kraft i 2005. Nå er panteretten begrenset 
oppad til to ganger grunnbeløpet. Grunnbeløpet pr 01.05.2011 er kr 79 216, dette 
medfører at legalpanterettens øvre grense for tiden er kr 158 432. Til sammenligning 
har eierseksjonsloven legalpanterett for en ganger grunnbeløpet jf eierseksjonsloven § 
25. Bakgrunnen for denne forskjell mellom eierseksjonssameie og borettslag er at 
felleskostnaden normalt er større i et borettslag. Dette fordi felleskostnaden i 
borettslaget skal betjene felles lån i laget16.  
Legalpanteretten dekker lagets krav på «felleskostnader og andre krav frå 
lagsforholdet». Begrepet «felleskostnader» byr sjelden på problemer. Som beskrevet 
under punkt 2.4.2 fastsettes denne av styret. Uttrykket «andre krav frå lagsforholdet» 
kan imidlertid skape noen problemer. Ved bruk av ordene «frå lagsforholdet» avgrenses 
legalpanteretten mot vanlige kontraktsrettslige krav mellom andelseieren og 
borettslaget17. Dette medfører eksempelvis at dersom andelseieren inngår leieavtale for 
                                                 
13
 Lilleholt (2006) s. 487 
14
 Lilleholt (2006) s. 487 
15
 Lilleholt (2006) s. 488 
16
 Lilleholt (2006) s. 490 
17
 Lilleholt (2006) s. 490 
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bruk av fellesareal for å feire sin 50-årsdag, vil ikke denne leien være sikret via 
legalpanteretten. Dette fordi denne leieavtale ikke springer ut fra leietakers stilling i 
borettslaget som andelseier. Forarbeidene18 bruker erstatningskrav som eksempel på 
andre krav fra lagsforholdet som er omfattet av legalpanteretten. Typisk her er 
mislighold av vedlikeholdsplikt etter § 5-13. Her kan man tenke seg at andelseieren 
ikke vedlikeholder sitt bad og hvor dette medfører vannlekkasjer som skader 
bygningen. Slike skader må borettslaget utbedre og deretter kan man kreve kostnadene 
dekt av den andelseier som har misligholdt sin vedlikeholdsplikt.  
Bestemmelsen er relativt ny og det finnes få avgjørelser som sier noe om grensene for 
hvilke krav som omfattes av legalpanteretten. Borgarting lagmannsrett behandlet 
spørsmål om boligbyggelagets krav på årspenger fra andelseier i tilknyttede borettslag 
var sikret av legalpanteretten19. Saken dreide seg om tvangssalg av en andel i borettslag 
som hadde flere eiere. Det var vedtektsfestet krav om at alle eiere av andel i borettslaget 
skulle være medlem i boligbyggelaget. Boligbyggelaget hadde krevd inn årspenger for 
én andelseier fra borettslaget, men ikke for alle andelseierne. Boligbyggelaget hevdet at 
årspengene for flere enn en andelseier var sikret av legalpanteretten. Boligbyggelaget 
fikk ikke medhold i dette. Det ble lagt vekt på at legalpanteretten gjelder borettslagets 
krav, mens det i denne saken gjaldt boligbyggelagets krav. Lagmannsretten la i tillegg 
vekt på at årspengene for alle andelseiere også der hvor det er sameiere i 
borettslagesandelen, skal kreves inn fra borettslaget. Man kan etter dette konkludere 
med at boligbyggelagets krav på årspenger faller utenfor legalpanteretten. Dette henger 
sammen med at vilkåret i legalpanteretten er «borettslagets krav». I denne saken var det 
ikke borettslagets krav, men boligbyggelagets krav. Vilkåret var derved ikke oppfylt.   
 
 
 
                                                 
18
 NOU-2000-17 s. 139 
19
 LB 2010 177300 
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2.7 Interesseavveiningen i forhold til tvangssalg av 
borettslagsandel. 
I en konflikt som behandlet her, vil det alltid være sterke interesser som står mot 
hverandre. Borettslaget vil ha interesse av å få opphør av vesentlig mislighold eller 
innbetalt sitt krav på penger. Dette må veies mot andelseierens behov for å beholde sin 
bolig. Å gjennomføre tvangssalg av noens bolig, er et av de kraftigste inngrep 
borettslaget kan gjøre overfor enkeltpersoner. Det bør derfor alltid sees etter andre 
løsninger før man går til det skritt å begjære tvangssalg av andelen.  
Interesseavveiningen skal foretas før det begjæres tvangssalg. En interesseavveining er 
ikke aktuell dersom grunnlaget for tvangssalg er borettslagsloven § 4-8 første ledd som 
omtalt i punkt 2.2 eller oppsigelsestiden er utløpt som behandlet i punkt 2.3. 
 
2.7.1 Interesseavveiningen i forhold til begjæring grunnet i 
vesentlig mislighold. 
Dersom begjæringen om tvangssalg baserer seg på vesentlig mislighold må man veie 
borettslaget og derved naboenes behov mot den konkrete andelseiers behov for bolig 
mot hverandre. Det skal derved foretas en konkret helhetsvurdering av de faktiske 
forhold. Selv om man konkluderer med at det foreligger et vesentlig mislighold av 
andelseiers plikter, må man ta stilling til om det medfører at man må gå til det skritt å 
tvangsselge andelseiers bolig. Her må man se på om det finnes andre muligheter for å få 
misligholdet til å opphøre. Dersom det dreier seg om bråk fra leiligheten vil dette være 
plagsomt for de nærmeste naboer. Man har i slike tilfeller ikke andre muligheter for å få 
bråket til å opphøre, dersom andelseier ikke korrigerer sin adferd etter samtaler og 
advarsler. I disse tilfellene vil antagelig naboens behov for nattero veie tyngre enn 
andelseiers behov for nattlig aktivitet. Snakker man derimot om ulovlig overlating av 
bruk, kan man komme frem til et annet resultat. Selv om ulovlig fremleie av andelen er 
å betrakte som vesentlig mislighold av andelseiers plikter, må dette veies opp mot 
andelseierens behov for å beholde boligen. En ulovlig overlating av bruk vil ofte kunne 
bli lovlig ved at det sendes inn en søknad som behandles av styret i borettslaget. En slik 
løsning vil være bedre for alle parter.  
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2.7.2 Krav på penger. 
Er grunnlaget for begjæringen krav på penger, må det foretas en interesseavveining av 
lagets behov for pengene og andelseierens behov for bolig. Det er for det første naturlig 
å se hen til kravets størrelse. Er kravet lite må borettslaget ta stilling til om det er 
hensiktsmessig å kreve det inn. Utgifter med innkrevingen kan bli større enn kravet. 
Ved bagatellmessige krav er det nok mest hensiktsmessig at borettslaget vurderer å 
ettergi kravet. Man må da ta med i vurderingen at det vil være fellesskapet som må 
dekke tapet. 
Dreier det seg om eksempelvis en måneds utestående felleskostnader og andelseier har i 
ettertid betalt for seg, må man vurdere om tvangssalg av andelen er et for stort inngrep 
sett i forhold til kravets størrelse. Her må man ta med i vurderingen om det finnes andre 
muligheter for å få dekning for tilgodehavende. En betalingsavtale med andelseieren 
utenfor rettssystemet vil være den beste måten å få dekning for kravet. Er andelseieren 
ikke villig til å inngå en slik avtale har man andre muligheter. Utleggstrekk i lønn eller 
lignende vil være et godt alternativ og et betydelig mindre inngrep overfor andelseieren. 
I denne vurderingen må man også se hen til borettslagets økonomi og om økonomien er 
sterk nok til å vente på utestående til utleggstrekket er ferdig. 
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3 På hvilken måte – prosessuelle vilkår for gjennomføring av 
tvangssalg. 
For at tvangssalg av andel i borettslag skal besluttes, må de prosessuelle vilkår være 
oppfylt. Vilkårene er forskjellige ut i fra hvilket grunnlag man begjærer tvangssalg på. 
3.1 Vilkårene for de forskjellige grunnlagene. 
3.1.1 Salgspålegg etter borettslagsloven § 5-22. 
Før man kan gi salgspålegg, skal det være gitt en advarsel slik at andelseieren har 
anledning til å korrigere sitt pliktbrudd. Dette fremgår av borettslagsloven § 5-22 første 
ledd, hvor formuleringen «trass i åtvaring» benyttes. Det er ikke angitt hvor lang tid det 
skal gå mellom advarselen og salgspålegget, ei heller antall advarsler som må gis, men 
andelseieren må gis rimelig tid til å rydde opp i forholdet. Det vil si at arten av 
misligholdet vil ha betydning for hvor lang tid andelseieren har til å ordne opp. Består 
misligholdet i gjentatt unnlatelse av å betale felleskostnader, må man antagelig kunne 
kreve at andelseieren betaler seg à jour rimelig raskt20. 
Advarselen kan gis på et tidlig tidspunkt, allerede før man kan si at det foreligger et 
vesentlig mislighold. Vilkåret er at det må foreligge et «klart og utvilsomt mislighold» 
før borettslaget kan sende advarsel21. Oppfylles ikke salgspålegget er det krav til varsel 
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 før begjæring om tvangssalg kan inngis til 
tingretten. 
3.1.2 Fravikelse etter borettslagsloven § 5-23. 
Er andelseierens fremferd av en slik art at den kan skape fare for ødeleggelse av 
borettslagets eiendom eller er til alvorlig plage for andre brukere av eiendommen, kan 
borettslaget kreve fravikelse av boligen etter borettslagsloven § 5-23. Det er et vilkår at 
salgspålegg etter borettslagsloven § 5-22 fremsettes samtidig.  
3.1.3 Salgspålegg etter borettslagsloven § 4-8 første ledd. 
Det er ikke krav til advarsel før man gir salgspålegg etter borettslagsloven § 4-8. Dette 
fordi en advarsel ikke vil kunne rette opp i forholdet. Dersom det for eksempel er 
                                                 
20
 Lilleholt (2006) s. 498 
21
 Wyller (2009) s. 147 
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vedtektsfestet en nedre aldersgrense for å bo i borettslaget, vil ikke aldersgrensen kunne 
bli oppfylt ved at det sendes en advarsel. Man kan derfor gi pålegg om salg direkte. I 
pålegget gis andelseieren en frist for å overdra andelen til noen som fyller vilkårene. 
Overholdes ikke denne fristen skal man sende ut varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 
4-18 før man begjærer tvangssalg.  
3.1.4 Oppsagt borett etter borettslagsloven § 5-21. 
Dersom andelseier har sagt opp sin borett og overlevert leiligheten til borettslaget, kan 
borettslaget begjære tvangssalg uten at det foreligger krav til varsel etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18, jf borettslagsloven § 5-21 tredje ledd siste punktum. 
3.1.5 Økonomisk mislighold. 
Dersom begjæringen baserer seg på økonomisk mislighold, er det et vilkår om at det er 
avgitt et varsel om tvangssalg etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18. I praksis sendes det 
ofte ut en purring på ubetalte felleskostnader før varsel etter § 4-18 sendes ut. Det er 
dog ikke et vilkår at en slik purring er sendt.  
 
3.2 Varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18. 
Som de foregående avsnitt viser, er det som regel krav til særskilt varsel etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18. Et slikt varsel skal sendes den som begjæringen om 
tvangssalg vil rette seg mot. Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-7 skal begjæring om 
tvangssalg «rettes mot den som i tvangsgrunnlaget er nevnt som forpliktet». I tilfeller 
som her omtales, vil det være andelseier som er forpliktet til å overholde lagets regler 
og til å betale felleskostnadene. Varsel må derfor sendes eieren av andelen.  
Etter borettslagsloven kan det forefinnes to register som kan si noe om eierforholdet. 
Dersom borettslaget har godkjenningsordning i laget, vil borettslaget ha et register over 
godkjente andelseiere. I tillegg har man grunnboken som har register over registrerte 
eiere og rettighetshavere. Det er ikke nødvendigvis overensstemmelse mellom disse 
register. Dette kommer av at registrering av overføring av andel i grunnboken er 
frivillig, mens godkjenning av ny andelseier hvor borettslaget har en slik ordning, er en 
obligatorisk handling. Det er ikke tvil om at varsel skal sendes til den 
29 
 
grunnboksregistrerte eier. Man kan da oppleve at man har sendt varsel om tvangssalg til 
den som er godkjent som eier i borettslaget og senere oppdager at denne ikke er 
registrert som eier i grunnboken. Dette rettes ved å sende varsel til riktig person. 
Kravet til innhold i varselet fremgår av selve bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 
4-18. Den sier at det skal gjøres «oppmerksom på at fullbyrdelse vil bli begjært dersom 
varselet ikke oppfylles» Den klare ordlyden må videreføres i varselet slik at man ikke 
får utydelige varsel. Varsel som antyder at tvangssalg vurderes begjært, eller kan bli 
begjært, holder ikke22. Frist for å etterkomme varselet er 14 dager.  
Det er viktig å legge merke til at det ikke er noe krav til at mottaker skal ha mottatt 
varselet. Dette fremgår av bestemmelsens ordlyd «saksøkeren har sendt skriftlig 
varsel». Det er derved ikke krav til at varselet sendes rekommandert, men borettslaget 
har bevisbyrden for at varslet er sendt23.  
Videre blir det spørsmål om hvor varselet skal sendes. Dette er berørt i forarbeidene til 
tvangsfullbyrdelsesloven, hvor det uttales at det skal være tilstrekkelig å sende varselet 
til den adresse som debitor har oppgitt til saksøker. Dersom saksøkeren ikke har noen 
adresse, kan man sende varselet til folkeregistrert adresse24.  
 
3.3 Krav til begjæringen. 
Begjæring om tvangssalg fremsettes for den tingrett i den rettskrets hvor borettslaget 
fysisk ligger, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-3 første ledd, annet punktum og § 2-8 
første ledd. Begjæringen kan være skriftlig eller muntlig, § 5-2 annet ledd.  
Begjæringen rettes mot den som er registrert eier på begjæringstidspunktet jf § 11-4. 
Man kan oppleve at det er en person som er registrert eier i grunnboken og en annen 
person som er godkjent som andelseier i borettslaget, jf punkt 3.2. Dersom man taler om 
en begjæring om tvangssalg grunnet manglende innbetaling av felleskostnader, vil krav 
om felleskostnader bli rettet mot den person borettslaget har godkjent som eier. I disse 
tilfeller kan man si at borettslaget har kunnskap om at en annen person enn den person 
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 Falkanger (2008) s 235 
23
 Ot.prp.nr 65 (1990-1991) s. 117 
24
 Ot.prp nr 65 (1990-1991) s. 117 
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som er registrert i grunnboken helt eller delvis eier andelen. Løsningen blir da å rette 
begjæringen mot både den person som er registrert i grunnboken og den som 
borettslaget har godkjent som andelseier jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-4 første ledd 
annet punktum. 
Fra tid til annen kan man komme i den situasjon at andelen skifter eier etter at 
begjæring om tvangssalg er innsendt til tingretten, men før gjennomføring av 
tvangssalget. Dersom bakgrunnen for tvangssalg er annet mislighold enn økonomisk 
mislighold, vil et slikt eierskifte ofte føre til at grunnlaget for tvangssalget faller bort. 
Man kan likevel tenke seg den situasjon at andelen blir solgt uten at utestående 
felleskostnader blir betalt. Da består grunnlaget for begjæringen fortsatt, men 
begjæringen er rettet mot tidligere eier. Forarbeidene25 side 208 har uttalt at i disse 
tilfellene skal tingretten ta stilling til om tvangssalget skal fullbyrdes.  
En slik situasjon ble behandlet av Sør-Trøndelag tingrett i sak nr 11-013161TVA-STOR 
(ikke publisert avgjørelse). I denne saken ble begjæringen rettet mot den som på 
begjæringstidspunktet var registrert som eier. Etter at beslutning om tvangssalg var 
avsagt og medhjelper oppnevnt ble det byttet eier på andelen. Bakgrunnen for 
begjæringen var utestående felleskostnader. Kravet ble ikke gjort opp ved bytte av eier. 
Tingretten fant at begjæringen ikke kunne gjennomføres.  
Kravet til innhold i begjæringen er nedfelt i tvangsfullbyrdelsesloven § 5-2. 
Bestemmelsen ligger i den generelle delen av loven, og gjelder som generell hovedregel 
for alle begjæringer. I tillegg kan det finnes spesielle krav til begjæringen i andre deler 
av tvangsfullbyrdelsesloven. Ved begjæring om tvangssalg av andel i borettslaget 
kommer tvangsfullbyrdelsesloven § 11-6 til anvendelse. Denne gir ytterligere regler om 
begjæringens innhold. Her stilles det krav til at registerbetegnelsen oppgis, andelens 
beliggenhet, samt om det finnes «uregistrerte rettigheter i formuesgodet som saksøkeren 
kjenner til». I tillegg oppfordres saksøkeren til å gi opplysninger om boligens størrelse 
og tilstand jf § 11-6 første ledd annet punktum. Ut i fra bestemmelsens ordlyd ved bruk 
av ordet «bør» finnes det ingen plikt til å undersøke og deretter gi disse opplysningene i 
begjæringen. 
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Tvangsfullbyrdelsesloven§ 11-6 annet ledd pålegger saksøkeren å hente ut 
grunnboksattest for andelen. Attesten må ikke være eldre enn tre måneder. Med dagens 
teknologi hvor panthavere ofte har tilgang til grunnboken via datasystemer får man 
problemstilling om hvorvidt attesten fra grunnboken må være original og stemplet fra 
Statens Kartverk eller om det er godt nok at attesten er skrevet ut via datasystemet. Med 
tanke på at en slik attest kan manipuleres fra panthavers side ved utskrift fra 
datasystemet, finnes det gode argumenter for å kreve at attesten skal være i original 
stand. Dette hensynet får ikke særlig vekt hvor borettslaget begjærer tvangssalg av 
andel i borettslaget. Dette fordi borettslagets legalpanterett som hovedregel har første 
prioritets pant. Det vil derfor være tingretten som avgjør om attesten skal være i original 
stand eller ikke.26 
 
3.4 Prosess i tingretten. 
3.4.1 Forkynning av begjæringen for saksøkte. 
Tingretten er ansvarlig for å forelegge begjæringen for saksøkte. Vilkåret for at dette 
skal gjøres er at tingretten finner at begjæringen kan tas til følge. Dersom tingretten 
finner at begjæringen ikke kan tas til følge, skal saken avvises. Tilfeller hvor tingretten 
ikke kan ta begjæringen til følge kan tenkes å være feil saksøkt i de tilfeller hvor 
saksøkte i begjæringen er en annen enn registrert eier enn i grunnboken. Et annet 
eksempel hvor man kan tenke seg at begjæringen bli avvist uten rettslig prøving er 
dersom man mangler tvangsgrunnlag. I disse tilfellene forkynnes ikke begjæringen for 
saksøkte før manglene ved begjæringen er rettet. Alternativt må begjæringen trekkes fra 
borettslagets side og fremmes når alle formaliteter er på plass. Dersom begjæringens 
oppgitte saksøkte er feil, kan dette være en feil som kan rettes fra borettslagets side, jf 
tvisteloven § 16-5 (3), eksempelvis ved enkel skrivefeil og lignende.  
Samtidig som saksøkte forelegges begjæringen, blir saksøkte oppfordret til å komme 
med opplysninger som har betydning for gjennomføring av tvangssalget, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7. Det skal samtidig gjøres oppmerksom på de ekstra 
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kostnader som vil påløpe dersom tvangssalget blir gjennomført. Foreleggelsen er en 
oppfordring til saksøkte til å komme med eventuelle innvendinger mot 
tvangsdekningen. Samtidig ligger det en oppfordring om å komme til enighet med 
borettslaget. Er grunnlaget for begjæringen krav på penger, kan saksøkte kontakte 
borettslaget for å komme til en betalingsordning. Saksøkte kan begjære utsettelse mot at 
det betales en femtedel av det samlede kravet jf § 5-12. I slike saker kan tingretten 
innvilge utsettelse, selv om borettslaget i utgangspunktet ikke er villig til en slik 
ordning. Vilkåret er at saksøktes betalingsvansker er av forbigående art. Dersom 
borettslaget kan dokumentere at dette ikke er betalingsvansker av forbigående art, skal 
begjæring om utsettelse avslås. Man kan også tenke seg at grunnlaget for begjæringen 
er noen annet enn krav på penger. I disse tilfellene er det lite hensiktsmessig med 
utsettelser og en slik utsettelse må antas å trenere saken til fordel for saksøkte.  
Saksøkte gis en frist på en måned til å komme med uttalelser som skal hensyntas ved 
behandlingen av saken. Fristen regnes fra den dag forkynnelsen skjer27
. 
Hovedregelen 
ved forkynning er at denne skjer ved postforkynning, jf postforkynningsforskriften § 4. 
Begjæringen regnes forkynt 5 dager etter postlagt brev, jf postforkynningsforskriften § 
7. I forskriftens § 5 bokstav c er det gitt anledning til forkynning via hovedstevnevitne 
dersom det foreligger «særlige forhold». Det vil være tingretten som avgjør om et slikt 
særlig forhold foreligger i den bestemte sak. 
3.4.2 Innsigelser fra saksøkte. 
Ved tvangssalg som baserer seg på alminnelig tvangsgrunnlag er det begrensning på 
hvilke innvendinger saksøkte kan fremsette under saken, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 
4-2, første og annet ledd. Andre innvendinger skal settes til side. Dette er fordi ved bruk 
av alminnelig tvangsgrunnlag vil innvendingen være prøvd. Mot et særlig 
tvangsgrunnlag kan man derimot komme med de innvendinger som kunne vært fremsatt 
under et ordinært søksmål.  
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3.4.2.A  Krav om overføring til allmennprosess. 
I tillegg til den alminnelige regelen i tvangsfullbyrdelsesloven, har borettslagsloven 
egne regler om innsigelser fra saksøkte. I borettslagsloven § 4-8 annet ledd, tredje 
punktum heter det at dersom det kommer innsigelser fra saksøkte som ikke er klart 
grunnløse, skal saken overføres til allmennprosess28. Fristen til å komme med 
innsigelser settes etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7, det vil si en måned. 
Borettslagsloven § 5-23 første ledd siste punktum har tilsvarende ordlyd. Fristen til å 
komme med innsigelser settes etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6, det vil si to uker.  
Dersom saksøkte under saksbehandlingen kommer med innsigelser mot 
gjennomføringen av tvangsfullbyrdelsen, må retten først ta stilling til hvorvidt 
innsigelsen er klart grunnløse eller ikke, jf drøftelse i punkt 2.3.1. Dersom innsigelsen 
er klart grunnløs, avvises innsigelsene. Hvilke muligheter retten har dersom innsigelsen 
ikke er klart grunnløs er drøftet i RG 2010 side 109. Borettslaget hadde begjært og fått 
kjennelse for fravikelse etter borettslagsloven § 5-23. Bakgrunnen for begjæringen 
baserte seg på tre forskjellige episoder. To av episodene dreide seg om trusler mot 
naboer, hvorav den ene involverte en øks. Andelseieren hevdet at borettslaget hadde feil 
oppfatning av episodene, og anførte at vilkårene for fravikelse og tvangssalg ikke var til 
stede. Samtidig ble det anført at andelseierens innvendinger ikke var klart grunnløse og 
at saken derfor skulle ha vært overført til allmennprosess. Borettslaget anførte at retten 
selv kunne velge om saken skulle overføres til allmennprosess eller ikke. 
Lagmannsretten drøftet denne problemstillingen grundig og fant ikke holdepunkter for 
at borettslaget kunne få medhold i sin anførsel. Retten kom derimot til at «man kan etter 
dette nekte fravikelse uten at saken behandles etter reglene om allmennprosess, men 
man kan ikke ta begjæringen til følge uten behandling i denne prosessformen hvor 
innvendingene ikke er klart grunnløse». Anken ble tatt til følge og tingrettens kjennelse 
ble opphevet. 
I RT 2010 side 200 uttaler Høyesterett at lagmannsretten kunne valgt å holde muntlig 
behandling av saken. Det virker her som om Høyesterett mener at en muntlig 
behandling av saken kan erstatte kravet til allmennprosess. Man skal antagelig utvise 
forsiktighet med å argumentere for muntlig behandling fremfor allmennprosess, på 
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bakgrunn av de sterke rettssikkerhetsmessige hensyn til sakens opplysning og behov for 
bevisføring, som er knyttet til behandlingen av saken.  
Et annet spørsmål er på hvilket tidspunkt i saken innsigelsene må være kommet. Dette 
ble drøftet i RT 2010 side 200. Saken er anke av sak i LH 2009 148042 som er omtalt 
under punkt 2.3.1. Innsigelser mot fravikelsen ble fremmet først da saken skulle 
behandles for lagmannsretten, noe som er etter den frist som er oppstilt i 
tvangsfullbyrdelsesloven. Høyesterett kom til at det ikke forelå feil ved lagmannsrettens 
forståelse av bestemmelsen og uttalte: «Utvalget kan ikke se at det er feil ved 
lagmannsrettens saksbehandling eller generelle rettslige forståelse av brl. § 5-23. Det 
knytter seg tunge rettssikkerhetsmessige hensyn til behandlingen av krav om 
tvangsmessig fravikelse av bolig. Det var ikke feil at lagmannsretten tok hensyn til 
innsigelser som først fremkom i anken dit. Selv om lagmannsretten kunne gjennomført 
muntlig behandling, måtte den i stedet kunne oppheve tingrettens avgjørelse og 
bestemme at kravet skal behandles ved allmennprosess».  
3.5 Beslutning om tvangssalg. 
Når fristen for å komme med innsigelser er ute, tar retten stilling til om begjæringen 
skal tas til følge eller avvises.  
3.5.1 Skriftlig eller muntlig behandling? 
Avgjørelsen tas på bakgrunn av de innsendte dokumenter. Hovedregelen er at det ikke 
holdes noe rettsmøte mellom partene før avgjørelsen tas. Det er ingen bestemmelse i 
tvangsfullbyrdelsesloven som klart sier at saksbehandlingen skal foregå skriftlig, men 
dette forutsettes i en rekke bestemmelser. Til eksempel nevnes § 5-8 og § 6-1 der det 
synes å forutsette at rettsmøte som hovedregel ikke skal holdes29. Bestemmelsene viser 
at tvangsfullbyrdelsesloven er ment å være en forenklet prosess slik at gjennomføring 
av tvangsdekning kan skje på en effektiv måte for alle parter. Det kan derfor reises 
spørsmål om dette kommer i strid med EMK art 6 som gir saksøkte rett til en offentlig 
og rettferdig rettssak når saksøktes borgerlige rettigheter og plikter skal avgjøres. At det 
i saker om tvangsdekning er tale om borgerlige rettigheter og plikter er det ingen tvil 
om. Artikkelen kommer derfor til anvendelse.  
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Spørsmålet om anvendelse av artikkel 6 i forhold til tvangssalg, ble behandlet i RT 2008 
s 257. Saken dreide seg om tvangsfravikelse etter heving av et leieforhold etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2. Tvangsfravikelse ble besluttet på bakgrunn av skriftlig 
behandling av sakens dokumenter. Tingrettens beslutning ble anket via lagmannsrett til 
Høyesterett med den anførsel at det var i strid med EMK art 6 å beslutte 
tvangsfravikelse på bakgrunn av sakens dokumenter. Høyesterett tok en gjennomgang 
av foreliggende praksis fra EMD og konkluderte med at dersom en muntlig forhandling 
vil tilføre saken nye relevante opplysninger skal muntlig forhandling gjennomføres. I 
denne saken forelå det omstendigheter som medførte at det ble antatt at det var en 
saksbehandlingsfeil at muntlig forhandling ikke ble gjennomført. Det uttales i 
kjennelsens premiss nr 54 at EMK art 6 ikke må utnyttes på en slik måte at saksøkte kan 
benytte denne for å trenere prosessen. Det må ut i fra dette kunne tolkes at det må 
foreligge særlige omstendigheter som gjør muntlig forhandling til et hensiktsmessig 
verktøy for å opplyse saken ytterligere ut over de opplysninger som skriftlig behandling 
kan gi.   
3.5.2 Krav om erstatningsbolig. 
Saksøkte kan fremsette krav om erstatningsbolig, jf dekningsloven § 2-10 første ledd. 
Krav om erstatningsbolig fremsettes overfor den tingrett som behandler tvangssalget. 
Tingretten avgjør om kravet skal tas til følge. Avgjørelsen treffes ved kjennelse. 
Bestemmelsens annet ledd har unntak der hvor tvangssalg er begjært grunnet mislighold 
av felleskostnader.  Bestemmelsen er derfor kun aktuell hvor det er annet mislighold 
som ligger til grunn for begjæringen om tvangssalg.  
Vilkåret for at saksøktes krav på erstatningsbolig skal innvilges er at saksøkte har gjort 
det han evner for å skaffe seg annen bolig. Det faller utenfor oppgavens rammer å foreta 
en nærmere drøftelse av dette vilkåret.  
 
3.5.3 Medhjelpersalg eller auksjonssalg? 
Når tvangssalg skal igangsettes skal retten velge salgsmåte. Retten skal velge den måten 
som må antas å gi størst utbytte, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12. Bakgrunnen for 
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denne regelen er hensynet både til kreditorene og til saksøkte. Kreditorenes interesse er 
å få dekning for sitt krav. Dette bør også være saksøktes interesse, slik at han ved 
tvangssalget får innfridd mest mulig av sin gjeld. Saksøkte har naturlig nok også 
interesse i at det skal bli igjen noe til utbetaling etter at kreditorene har fått sitt.   
Bestemmelsen angir to alternative måter å selge boligen på; enten som medhjelpersalg 
eller som auksjonssalg. Ved tvangssalg av bolig vil nok hovedregelen være 
medhjelpersalg da denne salgstypen må antas å gi større utbytte enn auksjonssalg. 
Medhjelper blir oppnevnt av tingretten, og vil som regel være en eiendomsmegler eller 
en advokat.  
3.5.3 A  Nærmere om auksjonssalg. 
I noen tilfeller kan det være hensiktsmessig å velge auksjonssalg. Dersom man antar at 
utbytte av salget ikke vil overstige medhjelpers omkostninger, kan det være grunn til å 
beslutte salget som auksjonssalg. Ved begjæring om tvangssalg med grunnlag i utløpt 
oppsigelsestid, skal tvangssalget som hovedregel besluttes som auksjonssalg, jf 
borettslagsloven § 5-21 tredje ledd, annet punktum. Bestemmelsen er ny og trådte i 
kraft 01.01.2011. Det er sparsomt med forarbeider til bestemmelsen. Det må antas at 
bakgrunnen til bestemmelsen er at i en slik situasjon er det ofte borettslaget selv som 
ønsker å kjøpe andelen. Det er da prosessøkonomisk effektivt å beslutte tvangssalget 
som auksjonssalg slik at borettslaget kan møte opp på auksjonen og by det de måtte 
ønske for andelen. Som regelen vil kjøpesummen være tilpasset saksomkostningene for 
å holde kostnadene nede for laget. Man kan også tenke seg at andelseier som har sagt 
opp boretten ikke ønsker å samarbeide med laget om salg av andelen. Dersom laget i 
slike tilfeller er kjent med person som ønsker å kjøpe andelen, er auksjonssalg en 
effektiv måte å få gjennomført salget på. Bestemmelsen har unntak for de situasjoner 
hvor borettslaget selv ønsker at salget gjennomføres ved hjelp av medhjelper. Det kan 
være situasjoner hvor borettslaget ikke ønsker å kjøpe andelen og heller ikke er kjent 
med personer som ønsker å kjøpe den. Det vil i disse tilfellene være hensiktsmessig 
med medhjelpersalg. 
Ved auksjonssalg bestemmer tingretten om tingretten eller namsmannen skal 
gjennomføre auksjonen jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-43. Auksjonen gjennomføres 
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ved at den annonseres og det deretter holdes auksjonsmøte. Saksøker kan bli pålagt å 
utforme forslag til auksjonsvilkår, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-45. Under 
auksjonsmøtet utropes andelen til salg, deretter starter en budrunde blant de fremmøtte 
til ingen flere bud gis. Saksøker må deretter ta stilling til om det er ønskelig å begjære 
tingrettens stadfestelse av budet.  
3.5.4 Avgjørelsens form. 
Tvangsfullbyrdelsesloven har flere bestemmelser om avgjørelsens form. I den generelle 
delen har man § 6-3 som bestemmer at i gitte situasjoner skal bestemmelsen ha 
bestemte former. Dette gjelder dersom det foreligger tvist og hvor begjæringen nektes 
fremmet, heves eller utsettes. I disse tilfellene skal avgjørelsen treffes ved kjennelse. 
Dersom det ikke er tvist bestemmer retten hvilken form avgjørelsen skal ha. 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-9 legger føringer for hvilken form avgjørelsen skal ha 
når det dreier seg om tvangssalg av realregistrerte formuesgoder. Skal tvangssalget 
gjennomføres er formen simpel beslutning tilstrekkelig. Dette gjelder dersom ingen av 
unntakene i § 6-3 eller § 11-9 kommer til anvendelse. De fleste sakene tingrettene 
behandler om tvangssalg må antas å være ubestridte og avgjørelsen har form av 
beslutning. 
 
3.5.5 Saksøktes ankemulighet 
Avgjørelsen om tvangssalg skal gjennomføres, tas som beslutning. Dette medfører at 
ankeadgangen er begrenset. 
Tvangsfullbyrdelsesloven § 2-12 angir at tvistelovens sjette del gjelder ved avgjørelse 
av spørsmålet om ankeadgang. Tvisteloven § 29-3 har bestemmelser om ankeadgang ut 
i fra avgjørelsens form. Som hovedregel er avgjørelsen om tvangssalg avsagt som 
beslutning. Dette medfører at ankegrunnene må være at retten har lagt til grunn en 
uriktig lovforståelse, eller at beslutningen er åpenbart uforsvarlig eller urimelig. 
Eksempel på en slik ankegrunn kan være at begjæringen om tvangsfullbyrdelse baserer 
seg på et økonomisk krav fra borettslaget. Dersom saksøkte har betalt kravet og 
borettslaget nekter å trekke saken fordi de nå ser seg anledning til å bli kvitt en plagsom 
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andelseier, kan saksøkte benytte seg av ankeanledning for å få avsluttet saken.  
I LA 2010 72178 ble tingrettens avgjørelse opphevet. Tingretten hadde lagt til grunn at 
tvangssalget kunne gjennomføres da det ikke var innkommet innvendinger fra saksøkte. 
Lagmannsretten fant tingrettens behandling «åpenbart uforsvarlig» og opphevde 
tingrettens beslutning.  
 
4 Gjennomføring av tvangssalget ved medhjelper. 
Når tingretten beslutter tvangssalg tar tingretten samtidig stilling til salgsmåte, jf punkt 
3.5.4. Dersom tingretten beslutter at tvangssalget skal gjennomføres ved salg via 
medhjelper, oppnevnes medhjelper i beslutningen om tvangssalget. Den videre 
fremstilling omhandler kun gjennomføring ved medhjelper.   
4.1 Medhjelpers plikter under salgsarbeidet. 
Medhjelper skal starte forberedelsen av salgsarbeidet og foreta undersøkelser på samme 
måte som man forbereder salget ved et frivillig salg30. Det skal utarbeides salgsoppgave 
som skal være tilgjengelig for de interesserte budgivere. Salgsoppgaven skal inneholde 
opplysninger som er vanlig å gi ved frivillig salg, men skal i tillegg inneholde 
opplysninger om at salget er et tvangssalg og derved at det er begrensede muligheter for 
å påberope mangler ved boligen31. I tillegg til disse forberedelser, inntrer plikter som 
følge av at salget er et tvangssalg. 
4.1.1 Medhjelpers omsorg for boligen. 
Når medhjelper er oppnevnt overlates omsorgen for boligen til denne32. Dette innebærer 
at medhjelper skal iverksette tiltak som er naturlig å utføre før man selger boligen. 
Dersom tiltaket medfører kostnader, dekkes disse forlodds33 av kjøpesummen. Ofte vil 
boligen fortsatt være bebodd av eier, og man kan tenke seg at eier samarbeider om 
salget. I slike tilfeller vil medhjelper og eier bli enige om tiltak som skal iverksettes. 
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Forarbeidene34 gir rydding og vasking og andre små tiltak som eksempler på tiltak som 
omfattes av bestemmelsen. Bestemmelsen gir ikke hjemmel for omfattende 
oppussingsarbeider. Dersom det skulle være slikt behov vil dette være noe kjøperen må 
gjøre regning med å utføre etter at boligen er overtatt. 
Man kan også tenke seg det motsatte, altså at eieren ikke samarbeider med medhjelper. 
Fravikelse vil da kunne bli nødvendig, se nedenfor punkt 4.2. Etter at fravikelse er 
gjennomført, vil boligen være ubebodd. Meglers omsorgsplikt vil i disse tilfellene øke. 
Han vil da ha en større tilsynsplikt enn der hvor saksøke bor i boligen. Dette for å 
hindre skader på en tom bolig. I denne situasjonen oppstår spørsmålet om hvem som 
skal sørge for at boligen er forsikret. Spørsmålet er ikke regulert av bestemmelsen, og er 
etter det jeg kan se, heller ikke drøftet i forarbeider eller i litteratur. Normalsituasjonen 
er at eieren forsikrer boligen, selv om det ikke foreligger noen slik plikt til forsikring. 
Dersom eieren må låne penger, krever som regel finansinstitusjonen at slik forsikring 
tegnes. I borettslag er det andelseier som har plikt til indre vedlikehold. Det er derfor 
normalt å tegne forsikring som dekker skader på det som omfattes av andelseiers 
vedlikeholdsplikt etter borettslagsloven § 5-12. Dersom andelseieren er tvangsutkastet 
er det ikke sikkert at han ønsker å fortsette å betale for sin forsikring på boligen. Siden 
det ved borettslagsboliger kun er det som omfattes av indre vedlikehold som forsikres 
av andelseieren, vil jeg anta at det ikke foreligger noen plikt til å sørge for forsikring av 
boligen for megler. Dette fordi det vil være begrenset hva som kan gå tapt ved uhell i 
den ubebodde boligen. Skulle det oppstå brann eller andre omfattende skader, vil dette 
omfattes av borettslagets forsikring. Om dette kan stille seg annerledes dersom boligen 
er en enebolig eller tilsvarende tar jeg ikke stilling til.   
4.1.2 Medhjelpers varslingsplikt, tvangsfullbyrdelsesloven § 
11-16. 
Medhjelper har en plikt til å varsle personer som tidligere har mottatt varsel etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-8. I tillegg skal medhjelper varsle kjente rettighetshavere 
og oppfordre disse til å angi størrelsen på pantekravet innen en angitt frist. 
Rettighetshavernes tilbakemelding vil gi medhjelper et utgangspunkt for forslag til 
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fordelingskjennelse. På dette tidspunkt vil det imidlertid ikke være mulig for 
rettighetshaverne å angi nøyaktig krav på penger som er pantesikret. Dette fordi 
oppgjørsdatoen ikke er kjent, og kravet vil da kunne øke. Dette er spesielt relevant for 
borettslaget, som vil ha løpende felleskostnader som vil forfalle i perioden fra 
medhjelper varsler og til oppgjørsdagen er kommet. Tilbakemeldingen vil likevel gi 
medhjelperen en viss oversikt over rettigheter og om det er mulighet for at alle 
rettighetshaverne vil få dekning for sine krav.  
4.2 Fravikelse under tvangssalg 
For at medhjelper skal ha mulighet for å selge boligen, er man avhengig av 
andelseierens samarbeid, slik at medhjelper får tilgang til boligen. Tilgang er nødvendig 
for å forberede og å gjennomføre salget.  
4.2.1 Vilkår for fravikelse. 
Man kan oppleve at andelseier under prosessen nekter å samarbeide. Dette kan arte seg i 
manglende svar på medhjelpers gjentatte henvendelser, eller nekte å bidra til 
gjennomføring av visning og lignende. Medhjelper og saksøker har da virkemiddel i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-14 om fravikelse av fast eiendom. Vilkåret er at det må 
foreligge «nærliggende fare» for enten forringelse eller vanskeliggjøring av 
salgsarbeidet. Nærliggende fare for forringelse kan være at andelseier ikke tar vare på 
boligen. Dette kan arte seg som unormal forsøpling, manglende vedlikehold, hærverk 
på boligen og lignende. Det har vært stilt spørsmål om passivitet kan defineres som 
vanskeliggjøring av salgsarbeidet. Bestemmelsens forarbeider antyder at det må 
foreligge aktive handlinger fra eiers side for å hindre salgsarbeidet. Forarbeidene35 
bruker hindre av visning eller hindre takstfolk i sitt arbeide som eksempler for 
vanskeliggjøring av salgsarbeidet. Spørsmålet har vært behandlet av Høyesteretts 
kjæremålsutvalg RT 1996 side 1047. Kjæremålsutvalget konkluderte med at passivitet 
fra saksøkte også rammes av bestemmelsen, selv om forarbeidene kun har omtalt aktive 
handlinger som vanskeliggjøring av salgsarbeidet. Det vil være virkningen av saksøktes 
passivitet som er vurderingstemaet. 
Man kan også tenke seg at saksøkte møter opp på visning og fraråder interesserte å by 
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på boligen. Dette er en klart aktiv handling som rammes av bestemmelsen. I RT 2003 s 
1177 var situasjonen at saksøkte i prosesskrift opplyste at han kom til å fraråde 
interessenter å by. Det ble hevdet at dette var hans rett etter EMK art 10 og Grunnloven 
§ 100 om ytringsfrihet. Det ble videre hevdet at dette derfor ikke kunne anses å være 
vanskeliggjøring av salgsarbeidet. Kjæremålsutvalget fastslo at fravikelsen ikke ville 
hindre saksøktes ytringsfrihet og at saksøktes intensjoner om å fraråde interessenter til å 
by, var å anse som vanskeliggjøring av salgsarbeidet.  
4.2.2 Avveining av partenes interesser ved begjæring om 
fravikelse.  
Prosessen med fravikelse starter ved at medhjelper retter en henvendelse til saksøker og 
melder fra om behovet for fravikelse og hvordan vilkårene anses å være oppfylt. 
Saksøker begjærer på denne bakgrunn fravikelse til tingretten. Tingretten tar deretter 
standpunkt til om begjæringen skal tas til følge eller ikke. I denne vurderingen må retten 
foreta en avveining av partenes interesser. Fravikelse fra boligen er et kraftig inngrep 
overfor saksøkte i anledning tvangssalget. Dette fordi det medfører at saksøkte må 
fraflytte boligen på et mye tidligere tidspunkt enn tidligere forespeilet. I tillegg vil en 
fravikelse bli gjennomført relativt raskt dersom saksøker får medhold. Dette medfører at 
saksøkte vil få liten tid til å områ seg og til å finne ny bolig. Dekningsloven § 2-10 med 
bestemmelse om erstatningsbolig vil derfor ofte være en relevant begrensning i 
anledningen til å fravike saksøktes bolig, under forutsetning av at det er fremsatt krav 
om erstatningsbolig. Dette vil også være tilfellet hvor borettslaget begjærer tvangssalg, 
og deretter fravikelse på annet grunnlag enn økonomisk mislighold. I RT 1994 side 665 
uttalte Høyesteretts kjæremålsutvalg at ved avveiningen av partenes interesser skal 
retten legge vekt på de sosiale hensyn for saksøkte. 
Avgjørelsen avsies som kjennelse og det foreligger ankemulighet for saksøkte. Dersom 
begjæring om fravikelse tas til følge har man tvangsgrunnlag for å begjære 
gjennomføring av fravikelse etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 
4.2.3 Gjennomføring av fravikelse. 
Når man har fått kjennelse for fravikelse har man et alminnelig tvangsgrunnlag etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2. Man kan tenke seg at saksøkte begynner å samarbeide 
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etter at kjennelsen om fravikelse foreligger, fordi saksøkte forstår at det nå ikke er noen 
vei utenom tvangssalget. Men ofte vil man nok kunne oppleve at saksøkte fortsatt ikke 
samarbeider, slik at det blir nødvendig å gjennomføre fravikelsen. Dette vil i praksis si å 
bytte lås på boligen slik at saksøkte ikke får tilgang til den. Det vil da være 
medhjelperen som vil ha nøkkel og derved den nødvendige tilgangen til boligen. 
Dersom det er nødvendig å gjennomføre fravikelsen, fremsettes det en begjæring om 
dette til namsmannen i distriktet boligen ligger, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 13-3 annet 
ledd. Gjennomføringen skjer etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-11. Dersom saksøkte 
ikke samarbeider når namsmannen kommer for å gjennomføre fravikelsen har 
namsmannen hjemmel til å benytte fysisk makt, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 5-10. Den 
samme bestemmelse gir også hjemmel til å benytte seg av bistand fra politiet. Dette er 
nok de mest ekstreme tilfellene, men man kan tenke seg at behovet for politibistand kan 
være nødvendig. Dette kan for eksempel være tilfeller hvor namsmannen kjenner til 
saksøkte og vet at vedkommende kan bli fysisk utagerende under fravikelsen. 
Når saksøkte er fjernet fra boligen, blir løsøre fjernet og lagret36. Saksøkte får en frist til 
å hente ut løsøret mot betaling av oppbevaringskostnadene37. Med tanke på at 
tvangssalg og fravikelse ofte har sitt opphav i ubetalte kostnader, er det nok ofte slik at 
saksøker ikke har økonomisk mulighet til å betale for oppbevaringen. Namsmannen vil 
etter fristen er utløpt enten selge innboet eller kaste det. Innbo av mer personlig art, slik 
som bildealbum, dagbøker og lignende, vil bli oppbevart i en lengre periode men likevel 
ikke utover det som anses rimelig38.  
4.2.4 Gjennomføring av fravikelse ved overlatt bruk til 
tredjeperson. 
Man kan tenke seg at boligen er fremleid til uskyldig tredjeperson som betaler sin 
husleie til andelseieren, som videre unnlater å betale felleskostnadene til borettslaget. 
Normalt skal slik overlating av bruk godkjennes av borettslaget, slik at 
fremleieforholdet vil være kjent for styret, jf borettslagsloven § 5-3. Det kan likevel 
tenkes at dette ikke skjer. Består borettslaget av mange andeler, er det ikke alltid slik at 
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styret klarer å holde øye med hva som foregår i alle boliger. Man kan derfor havne i en 
situasjon hvor namsmannen kommer for å gjennomføre fravikelsen og da oppdager at 
boligen er fremleid. Spørsmålet blir da om fravikelsen kan gjennomføres eller ikke. For 
å kunne gjennomføre fravikelsen må borettslaget ha et selvstendig tvangsgrunnlag mot 
fremleietakeren. I borettslag har man hjemmel for fravikelse i borettslagsloven § 5-9 
dersom det foreligger ulovlig overlating av bruk. Tidspunkt for gjennomføring av 
fravikelsen må utsettes og det må gis varsel om fravikelse etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18. Deretter må det begjæres fravikelse med fremleietaker 
som saksøkt.  
4.3 Budrunde. 
Når medhjelper har fått tilgang til boligen enten ved samarbeid fra saksøkte eller ved 
hjelp av fravikelse, kan medhjelper fortsette det videre salgsarbeidet. Medhjelper plikter 
å avertere boligen og gjennomføre visning på den måte som er vanlig ved frivillig 
salg39. Ved frivillig salg har budgiver anledning til å ta forbehold ved budet, samt å selv 
bestemme hvor lenge budet skal være bindende. Ved tvangssalg er dette regulert i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26. Budgiveren har antagelig begrenset anledning til å ta 
forbehold. Dette fremkommer ikke direkte av loven, men må antas å ligge implisitt i 
den funksjonen tvangssalg har. Budgiver er i tillegg bundet av budet i minst seks uker, 
jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26. Dette slik at det rettsteknisk skal være mulig å avsi 
stadfestelseskjennelse innenfor den tid budgiver er bundet av budet. 
4.4 Stadfestelse av bud. 
Når medhjelper har mottatt bud skal høyeste bud forelegges saksøker som skal foreta 
vurdering av om budet skal begjæres stadfestet, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-28. 
Ordlyden i bestemmelsen pålegger medhjelper en plikt til å foreta en vurdering av om 
budene er gode nok til å bli stadfestes. Dette fremkommer av ordlyden «bud som bør 
godtas». Det er med andre ord ikke gitt at alle bud er gode nok til å godtas. Dette reiser 
problemstillingen om hva som skal anses å være et godt nok bud til at det kan godtas.  
Medhjelper vil som hovedregel være godt kjent i markedet for omsetning av boliger og 
derved også ha en indikasjon på hva budet bør være for å være godt nok. Det vil her 
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være motstridende interesser mellom saksøkte og saksøker. Saksøkte er normalt 
interessert i høyest mulig bud, mens saksøker er interessert i å få høyt nok bud til å få 
stadfestet budet.  
I de saker hvor borettslaget begjærer tvangssalg, vil saksøker som den store hovedregel 
ha førsteprioritets pant. Saksøker behøver derfor ikke hensynta foranstående heftelser 
og påse at dekningsprinsippet blir overholdt. Man kan likevel tenke seg at det ved 
overgang til ny lov, forelå prioritetsvikelse slik at legalpanteretten må stå tilbake for den 
panthaver som har bedre prioritet40. I slike tilfeller må foranstående heftelser dekkes av 
kjøpesummen før saksøker kan begjære budet stadfestet, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 
11-20. I de tilfeller hvor saksøker ikke har noen foranstående panthavere, kan man lett 
tenke seg at saksøker ønsker å begjære selv de laveste bud som dekker ens eget krav, 
stadfestet. Bud som begjæres stadfestet skal forelegges partene og andre kjente 
rettighetshavere og disse gis en frist på to uker til å uttale seg om budet41. Saksøkte og 
andre rettighetshavere kan derved komme med innsigelser mot at budet stadfestes. Slike 
innsigelser kan være at det er mulighet for å oppnå høyere bud. Dette vil kunne være av 
interesse både for saksøkte og andre rettighetshavere, spesielt der hvor andre 
rettighetshavere ikke får full dekning for sitt krav. Saksøkte vil gjerne ha høyest mulig 
bud, i håp om at det skal bli penger til utbetaling etter at kreditorene har fått sine krav 
dekket.  
Når fristen for kreditorene er utløpt, skal tingretten så snart som mulig ta stilling til om 
budet skal godtas eller ikke, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-30. Bestemmelsen 
inneholder en rekke situasjoner hvor tingretten skal nekte stadfestelse. Den viktigste, og 
antagelig også den mest benyttede ankegrunn dersom saksøkte anker kjennelsen, er 
bestemmelsens bokstav a. Denne sier at dersom det er «sannsynlig» å få større utbytte, 
skal budet ikke stadfestes. Bestemmelsen beskytter saksøktes interesser, slik at denne 
ikke skal lide urimelig tap ved at boligen blir tvangssolgt og tingretten skal anvende 
bestemmelsen på eget tiltak42. Det er altså ikke nødvendig at det reises innsigelser mot 
stadfestelsen for at bestemmelsen skal anvendes.  Det foreligger ikke kvalifikasjonskrav 
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i bestemmelsen. Dette medfører i utgangspunktet at alle muligheter for å få økt utbytte 
skal medføre at budet ikke stadfestes. Dette må nok modereres noe, og ses i 
sammenheng med den situasjon man befinner seg i43. Det må nok kunne kreves at det 
økte utbyttet skal være av en viss størrelse, for at man skal nekte å stadfeste et bud. 
Prisnivået ved frivillig omsetning i området, kan gi en pekepinn på om det er mulig å 
oppnå høyere bud og derved også større utbytte44. Man må likevel ta høyde for den 
prisdempende effekt et tvangssalg har. Medhjelper har for så vidt gjort en vurdering av 
muligheten for bedre utbytte, før budet ble oversendt saksøker, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-28. I tillegg må medhjelpers innsats i anledning salget 
ilegges betydelig vekt. I RT 1999 side 673 var saken slik at medhjelper unnlot å 
utarbeide salgsoppgave samt å annonsere salgsobjektet på vanlig måte. I tillegg til at en 
slik salgsmåte må anses som en feil etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-30 bokstav f, 
må dette også antas å ha en prisdempende effekt. Dette fordi mulige interesserte kjøper 
ikke vil ha kunnskap om salget. I avgjørelsen fant lagmannsretten det «sannsynliggjort 
at fornyet salgsforsøk vil lede til større utbytte» og dette støttes av Høyesterett.  
Ut i fra dette kan man trekke den slutning at dersom medhjelper slurver i salgsarbeidet 
skal det lite til før budet blir nektet stadfestet, jf bestemmelsens bokstav a og bokstav f. 
Gjør medhjelper en normalt god jobb i salgsarbeidet, må det antagelig mer til før man 
kan si at nye salgsforsøk vil kunne gi et større utbytte.  
Avgjørelsen av om budet skal stadfestes eller ikke skal avsies som kjennelse, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-30 første ledd. Dette medfører at kjennelsen kan ankes, 
men ankegrunnene er begrenset, se drøftelse i avsnitt 4.6. 
4.5 Stadfestelsens rettsvirkninger. 
Når budet er stadfestet inntrer det flere rettsvirkninger, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-
31. Dersom grunnlaget for tvangssalget er pengekrav har saksøkte gjennom hele 
prosessen anledning til å fri seg fra tvangssalget ved å innfri pengekravet. På det 
tidspunkt stadfestelsen er avsagt, har saksøkte ikke lengre denne muligheten. Dette 
kommer av at stadfestelsen er å anse som en aksept av det inngitte bud, og en bindende 
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avtale mellom kjøper og selger foreligger.  
Bestemmelsens fjerde ledd bestemmer at pengeheftelser som ikke skal overtas av kjøper 
faller bort på det tidspunkt kjøper er blitt eier. Dette medfører at dersom borettslagets 
krav overstiger legalpanterettens begrensning på to ganger grunnbeløpet, faller 
pantesikkerheten bort. Kjøper kan derfor ikke holdes ansvarlig for utestående 
felleskostnader som borettslaget ikke har fått dekning for. Det er intet til hinder for at 
det kan gjøres videre innkreving mot saksøkte når borettslaget har fått klarhet i tapet 
etter tvangssalget.  
4.5.1 Nærmere om oppgjørsdagen. 
Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 fastsettes det en oppgjørsdag. Denne beregnes ut 
fra dagen budet ble forelagt partene og kjente rettighetshavere, og regnes tre måneder 
frem i tid. Det er knyttet flere rettsvirkninger til denne dagen.  
Hovedregelen er at kjøper betaler kjøpesummen og tar boligen i bruk på denne dagen. 
Man kan likevel tenke seg en rekke situasjoner hvor det ikke er mulig å ta boligen i 
bruk, slik at kjøper fortsatt ikke er å betrakte som eier av boligen.  
Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-31 første ledd kan man fastslå at kjøperen overtar 
risikoen for formuesgodet på oppgjørsdagen. Det er ikke et vilkår at kjøperen skal 
betale kjøpesummen eller flytte inn i boligen for at risikoen skal gå over. Anke over 
stadfestelse påvirker ikke risikoovergangen. Med at risikoen går over på kjøperen 
menes at denne må betale kjøpesummen selv om det skulle oppstå skader på boligen, 
ved for eksempel brann, vannskader og lignende hendelser45. 
Bestemmelsens annet ledd gir hjemmel til å beslutte at kjøperen skal få overta boligen 
før oppgjørsdagen kommer. Det er et vilkår at kjøpesummen må være betalt. I tillegg er 
det et vilkår at det foreligger «fare for at saksøkte urettmessig vil forføye» over boligen. 
Til eksempel kan man tenke seg at saksøktes fremtreden er på en slik måte at boligen tar 
skade av det, slik som hærverk og lignende. Det er gitt unntak for de situasjoner hvor 
boligen er fraveket på forhånd i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-31 annet ledd, annet 
punktum. I disse tilfeller kan det være lite hensiktsmessig at kjøperen sitter og venter til 
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det er gått tre måneder før han får ta over. Er kjøpesummen betalt kan det settes en 
oppgjørsdag som ligger forut for tre måneder etter foreleggelse av bud 
I bestemmelsens tredje ledd har man hjemmel for at kjøper kan begjære fravikelse 
dersom saksøkte ikke flytter frivillig. Man kan tenke seg at saksøkte samarbeider under 
hele tvangssalgsprosessen. I disse tilfellene vil saksøkte bo i boligen under prosessen 
med tvangssalg. Når oppgjørsdagen kommer skal saksøkte flytte ut og overlate boligen 
til kjøper. Dersom saksøkte ikke flytter frivillig må det finnes en hjemmel for fravikelse 
på dette grunnlag. Dette vil være en tvist mellom selger og kjøper av boligen, hvor 
borettslaget ikke lengre er noen part. Dette fordi borettslaget har fått gjennomført sitt 
krav om tvangssalg. Tredje ledd bestemmer derfor at kjøper kan begjære fravikelse når 
kjøperen er blitt «eier» av boligen. Spørsmålet blir da om på hvilket tidspunkt kan man 
si at kjøperen er blitt eier av boligen.  
Normalt ved kjøp og salg gjelder det et samtidighetsprinsipp. Man finner det man 
ønsker å kjøpe, betaler og tar med seg varen eller får levert tjenesten. Ytelse og 
motytelse utvekslet samtidig. Dette er ikke mulig ved kjøp av bolig. Dette fordi penger 
skal overføres og skjøte skal tinglyses. Det er ikke mulighet å gjøre dette samtidig. 
Falkanger har drøftet tidspunktet for når man må anses å være eier.46 Normalt vil man si 
at eiendomsretten går suksessivt over fra den ene til den andre part. På et tidspunkt i 
denne prosessen må man si at eiendomsretten har gått over fra selger til kjøper. Dette 
tidspunktet vil variere ut i fra hvilken rettsvirkning man vil knytte til 
eiendomsoverføringen.47 I et tvangssalg må man ut i fra første ledd kunne tolke at 
eiendomsretten går over fra saksøkte til kjøper når oppgjørsdagen er kommet og 
kjøpesummen er betalt.  
4.6 Anke over stadfestelseskjennelsen.  
Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-34 gir oversikt over rettsmiddel som kan benyttes mot 
en stadfestelseskjennelse. Stadfestelseskjennelsen kan angripes ved anke innen en 
måned etter avsigelse av stadfestelsen. Det er viktig å legge merke til at det er dato for 
avsigelse av kjennelsen som utløser ankefristen, jf annet ledd. Dette er unntak fra 
                                                 
46
 Falkanger (2007) s. 71-74 
47
 Falkanger (2007) s. 72 
48 
 
hovedregelen om at ankefristen løper fra forkynnelsen, jf domstolloven § 147. Unntaket 
er en videreføring fra lov om tvangsfuldbyrdelse av 13.08.1915 nr 07. Jeg kan ikke 
finne noen begrunnelse for dette unntaket.  
4.6.1 Partsbegrepet i ankesaken. 
Ved bruk av rettsmiddel etter tvisteloven er det partene i saken som har ankerett, jf 
tvisteloven § 29-8 første ledd. Ved begjæring om tvangssalg har saken to parter; 
borettslaget som saksøker og andelseier som saksøkte. Dersom man skal følge 
hovedregelen etter tvisteloven vil det kun være disse som har ankeadgang. Dette vil slå 
urimelig ut i en tvangssalgssituasjon. Derfor er det et unntak i tvangsfullbyrdelsesloven 
§ 11-34 tredje ledd. Denne gir en utvidet personkrets adgang til å anke. Bakgrunnen for 
denne utvidede personkrets er at disse har en rettslig interesse i saken, og avgjørelsen 
vil berøre disse direkte. Dette gjelder personer som har fått varsel etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-8 første ledd. 11-8 første ledd sier at begjæring om 
tvangssalg kan forelegges personer som kan eie boligen uten å være saksøkt. Dette 
medfører at retten på et tidlig stadium tar stilling til om det er andre personer som skal 
forelegges begjæring. Er det slike personer som er blitt forelagt begjæringen, har disse 
ankeadgang etter bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-34 tredje ledd. 
Bestemmelsen sier videre at kjøperen har ankeadgang. Det er klart at kjøperen har en 
rettslig interesse i om hans bud blir stadfestet og derfor også kan ha interesse av å anke 
en slik avgjørelse. Avslutningsvis har kjente rettighetshavere ankerett. For disse er det et 
vilkår at deres rettighet er beskåret ved avgjørelsen av om budet skal stadfestes eller 
ikke. Det mest nærliggende eksempel vil være en kreditor som ikke får fullt oppgjør for 
sitt krav ved tvangssalget. Denne vil kunne ha interesse av å anke en stadfestelse av et 
bud. Anken kan da basere seg på at budet ikke kan stadfestes fordi fornyede salgsforsøk 
vil kunne gi større utbytte, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-30 andre ledd bokstav a.  
4.6.2 Ankegrunnene. 
Ankegrunnen kan bare være at «budet ikke skulle ha vært stadfestet», jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-34 første ledd. Bestemmelsen henviser til rettens plikt til 
å nekte stadfestelse i gitte situasjoner som er nærmere angitt i bokstavene a til f. Det er 
videre ett vilkår at innsigelser mot stadfestelsen er reist innen fristen. Det er tatt inn en 
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mulighet for unntak fra vilkåret om at innsigelsen er reist innen fristen. Vilkårene for at 
unntaket skal komme til anvendelse er strenge. Det kan i så tilfelle ikke «legges den 
ankende til last» eller «særlige omstendigheter taler for det».  
4.6.3 Virkningene av anken – utsettelse av betalingsfrist. 
Det blir videre et spørsmål om hvilke virkninger det har for gjennomføringen av 
overtakelsen at stadfestelseskjennelsen er angrepet ved anke. Hovedregelen om 
betalingsfrist og oppgjørsdag er at oppgjøret skal skje tre måneder etter at bud er 
forelagt rettighetshaverne, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27. Det er et unntak i 
bestemmelsens første ledd annet punktum for situasjoner hvor stadfestelsen er angrepet 
ved anke. I disse tilfellene inntrer ikke plikten til å betale kjøpesum før det er gått to 
uker etter at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig.  
Dette reiser spørsmålet om hvem som er ansvarlig for felleskostnaden mens ankesaken 
behandles i rettssystemet og oppgjørsdagen er oversittet uten at kjøpesum er betalt. 
Denne situasjonen er etter det jeg kan se ikke løst direkte i loven. Den tidligere lov om 
tvangsfuldbyrdelse av 1915 fastsatte i § 166 at kjøper ble eier ved stadfestelsen. Videre 
fastsatte § 167 at kjøperen ved stadfestelsen har rett til inntekter og svarer for 
eiendommens utgifter. Nåværende tvangsfullbyrdelseslov har ingen tilsvarende 
bestemmelse. Imidlertid er det tatt inn en bestemmelse i § 11-31 tredje ledd at kjøperen 
kan begjære fravikelse etter lovens kapittel 13, når denne er blitt eier av boligen. Som 
drøftet i avsnitt 4.5.1 må man anse kjøperen som eier av boligen når oppgjørsdagen er 
kommet og kjøpesummen er betalt. Da kan man videre tenke seg at kjøperen velger å 
utsette betalingen etter § 11-27 til stadfestelseskjennelsen er rettskraftig. Man kan i et 
slikt tilfelle ikke anse kjøper som eier på dette tidspunktet. Borettslaget kan da havne i 
den situasjon at saksøkte beboer boligen, uten å betale felleskostnader mens kjøperen 
avventer ankebehandling før han er villig til å betale kjøpesummen og kan anses som 
eier av boligen. Spørsmålet om betaling av felleskostnader er ikke nærmere kommentert 
i forarbeidene til tvangsfullbyrdelsesloven48. Det finnes heller ikke nyere rettspraksis 
som kan gi svar på spørsmålet. I tvangsfullbyrdelseslovens kommentarutgave 4. utgave 
side 792 henvises det til to Høyesterettsavgjørelser som skal løse problemet. Disse to 
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avgjørelsene er avsagt etter tidligere lov om tvangsfuldbyrdelse og man kan derfor 
argumentere for at disse avgjørelsene ikke direkte kan overføres til dagens 
tvangsfullbyrdelseslov. Man kan argumentere for at kjøperen er ansvarlig for 
felleskostnadene, fordi denne sitter på rettsmiddel som kan benyttes for å gjennomføre 
oppgjøret på den fastsatte oppgjørsdag. Skulle kjøper velge dette, har 
tvangsfullbyrdelsesloven bestemmelser om hvordan etteroppgjør mellom kjøper og 
saksøkte skal skje dersom stadfestelseskjennelsen skulle bli opphevet. Man kan derfor 
si at lovens system bygger på at oppgjøret likevel skal skje på den planlagte 
oppgjørsdagen. Man kan muligens også argumentere for at både saksøkte og kjøper skal 
være solidarisk ansvarlig for felleskostnadene i perioden ankesaken pågår. Dette fordi at 
saksøkte har brukt boligen i perioden, og derfor skal svare for felleskostnaden. Etter 
dette er det vanskelig å komme med noen klar konklusjon på hvem som er ansvarlig for 
felleskostnaden i perioden ankesaken er under behandling.  
4.7 Forkjøpsrett og godkjenning av ny andelseier. 
Ordningene med forkjøpsrett og godkjenning er hjemlet i borettslagsloven. Begge 
ordningene er frivillig. Dette medfører at det er borettslagets vedtekter som avgjør om 
det skal avklares forkjøpsrett og om ny andelseier skal godkjennes av styret i 
borettslaget.  
4.7.1 Forkjøpsrett. 
Når stadfestelseskjennelsen er rettskraftig skal eventuell forkjøpsrett avklares, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-23. Forkjøpsrett i borettslag er meget vanlig og er 
regulert i borettslagsloven kapittel 4, § 4-11 og videre. Vilkåret for at forkjøpsrett 
utløses er at «ein andel skiftar eigar». Vilkåret har noen unntak ved overgang til 
nærstående i borettslagsloven § 4-12. Disse blir ikke behandlet nærmere. Det er derfor 
klart at tvangssalg utløser forkjøpsretten.  
Borettslaget har maksimalt 20 dager på å gjøre forkjøpsretten gjeldende overfor 
budgiver. Dersom dette blir gjort, trer den forkjøpsberettigede inn på like vilkår som 
budgiver hadde. Dette medfører i praksis at den forkjøpsberettigede må ta over boligen 
på den planlagte oppgjørsdagen til den samme pris.  
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Det er borettslaget som sørger for avklaring av forkjøpsretten. Dette gjøres ved at 
borettslaget annonserer boligen på forkjøpsrett for den krets som er forkjøpsberettiget. 
Denne krets er nærmere angitt i borettslagets vedtekter. I annonseringen gis det en frist 
for å melde sin forkjøpsrett hvorpå borettslaget avgjør hvem som har best rett etter at 
denne fristen er utløpt. Når forkjøpsretten er avklart, kan man ta stilling om 
vedkommende skal godkjennes som ny andelseier. 
4.7.2 Godkjenning av ny andelseier. 
Dersom borettslaget har vedtektsfestet godkjenning av nye andelseiere, medfører dette 
at også kjøpere ved tvangssalg skal godkjennes som ny andelseier. Godkjenning av ny 
andelseier kan ikke nektes uten saklig grunn, jf borettslagsloven § 4-5 første ledd. 
Bestemmelsen viderefører den tidligere borettslagsloven § 16 og rettspraksis i forhold 
til denne er fortsatt aktuell. I og med at økonomisk mislighold er den største årsaken til 
tvangssalg, nøyer jeg med å drøfte om en persons økonomiske forhold er saklig grunn 
for å nekte godkjenning av andelseier.  
Man kan tenke seg at borettslaget tvangsselger en andel på bakgrunn av økonomisk 
mislighold og at vedkommende andelseier ønsker å kjøpe en annen andel i borettslaget. 
Det vil da bli spørsmål om vedkommende blir godkjent som ny andelseier i borettslaget. 
Det er i forarbeidene49 uttalt at saklig grunn kan nektes i de tilfeller hvor andelseieren 
«klårt vantar økonomisk evne til [å] betale felleskostnadene, og det ikkje er utsikter til 
at kostnadene kan dekkjast av sosialkontor eller andre.» Uttrykket «klårt vantar» må 
antagelig tolkes ganske strengt. Det skal nok ganske mye til for at en person klart 
mangler økonomisk evne til å betjene felleskostnadene. Spørsmålet blir om et tidligere 
tvangssalg grunnet økonomisk mislighold kan tilfredsstille kravet som er stilt i 
forarbeidene. Dette vil være situasjonsavhengig. Kjøper vedkommende en bolig som 
bærer byrden av større andel fellesgjeld og derved også har høyere månedlige 
felleskostnader enn den bolig som nettopp er tvangssolgt grunnet manglende betaling av 
felleskostnader, er det nærliggende å anta at kravet er oppfylt. Tidsaspektet vil være 
vesentlig i vurderingen. Har det gått noe tid, slik at det er en mulighet for at det har vært 
endringer i vedkommendes økonomi, er det mulig at kravet ikke er oppfylt. Er 
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situasjonen slik at vedkommende kjøper en bolig som bærer mindre andel av 
fellesgjelden og derved skal betjene en lavere felleskostnad, er det antagelig 
vanskeligere å hevde at vilkåret er oppfylt. Det vil kanskje heller være slik at kjøp av 
bolig med lavere felleskostnader kan være det som skal til for å avhjelpe 
vedkommendes vanskelige økonomi.  
Det vil også være naturlig å stille spørsmål om det er anledning til å kreditvurdere 
kjøpere som er ukjent for borettslaget, for deretter å ta stilling til om vedkommende har 
økonomisk evne til å betjene felleskostnadene. Spørsmålet er stilt til Datatilsynet som 
har kommet med to uttalelser i sakens anledning.  
Den første henvendelsen til Datatilsynet ble rettet fra NBBL sitt advokatkontor. 
Datatilsynet fant at vilkåret til «saklig behov i personopplysningsforskriften § 4-3» ikke 
var oppfylt50.  Etter denne avgjørelsen rettet et borettslag en ny henvendelse til 
Datatilsynet og ba tilsynet foreta en ny vurdering, da med spesielt fokus på borettslag 
med høy grad av fellesgjeld og derved også høye felleskostnader; såkalte 
lavinnskuddsborettslag. Etter en fornyet behandling kom Datatilsynet til at vilkåret til 
saklig behov kan være oppfylt dersom borettslaget er stiftet i strid med den nye 
bestemmelsen i borettslagsloven § 2-14. Denne bestemmelsen forbyr stifting av 
borettslag hvor mer enn 75 % av finansieringen er fellesgjeld51. Datatilsynet foretok i 
samme dokument en vurdering av om kreditvurderingen kunne være god nok bakgrunn 
for å nekte godkjenning av vedkommende som andelseier. Det bemerkes i Datatilsynets 
uttalelse at en kreditvurdering gir kun et øyeblikksbilde av vedkommendes økonomi og 
kun vil være et element i vurderingen om godkjenning skal nektes eller ikke.  
Man kan videre stille spørsmål om hva som skal til for at borettslaget kan nekte 
godkjenning på bakgrunn av økonomiske forhold. Dersom borettslaget tidligere har 
gjennomført tvangssalg av bolig på bakgrunn av økonomiske forhold og denne eier nå 
ber om å bli godkjent som andelseier som svarer for større andel av felleskostnader enn 
tidligere, er det nærliggende å tro at borettslaget har saklig grunn for å nekte 
godkjenning.  
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 Datatilsynets referanse: 10/00806-4/MNH 
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4.8 Fordelingskjennelsen. 
Etter at budet er stadfestet skal kjøpesummen fordeles mellom kreditorene. Dette gjøres 
ved kjennelse, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-36. Bestemmelsen fastsetter at 
fordelingskjennelsen kan avsies samtidig med stadfestelsen av budet. Et utkast til 
fordelingskjennelsen utarbeides av medhjelper og sendes tingretten samtidig som budet 
begjæres stadfestet. Utkastet skal forelegges rettighetshaverne samtidig som budet blir 
forelagt disse, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29 bokstav f. Bestemmelsens annet ledd 
fastsetter en prioritetsrekkefølge for de forskjellige krav som måtte finnes. 
Borettslagets legalpanterett er som nevnt begrenset til to ganger grunnbeløpet. I 
borettslag med høye felleskostnader kan man lett tenke seg at kravet mot saksøkte på 
oppgjørsdagen er større enn legalpanterettens grense. Dette reiser spørsmålet om 
borettslagets krav på felleskostnader ut over legalpanteretten avskjæres dersom det ikke 
finnes kjente rettighetshavere som ikke får dekning. Situasjonen vil da være at det 
foreligger rest av kjøpesummen som skal utbetales til selger. Man taler da om et krav 
som ikke er pantesikret i boligen som tvangsselges. Det er ingen tvil om at et slikt krav 
vil være rettmessig, og det vil virke urimelig dersom det først utbetales et beløp til 
saksøkte hvorpå borettslaget deretter må gå til annen type innfordring for å inndrive 
kravet. Ordlyden i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-36 annet ledd stiller ingen vilkår om at 
kravet må være tinglyst og sikret rettsvern for å oppnå dekning, men kravet vil ikke ha 
noen prioritet52. Dette medfører at kravet ikke vil kunne beskjære andre 
rettighetshaveres rett. Etter dette kan man konkludere med at borettslaget kan kreve å få 
utbetalt hele kravet mot saksøker, så fremt det finnes dekning til alle rettighetshaverne.  
4.8.1 Anke over fordelingskjennelsen.  
Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-37 bestemmer at fordelingskjennelsen kan ankes. 
Bestemmelsen inneholder ingen særregel om frist for anke og heller ikke fra når denne 
fristen løper. Man må derfor ta utgangspunkt i hovedregelen for anker som finnes i 
tvisteloven § 29-553. Denne vil derfor være en måned fra forkynnelsen. Rettighetshavere 
som har fått sin rett beskåret er ankeberettiget. Det vil være sjeldent aktuelt for 
borettslaget å anke fordelingskjennelsen. Man kan vanskelig tenke seg en slik situasjon 
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hvor borettslaget begjærer et bud stadfestet i full visshet om at budet ikke vil dekke 
kravet borettslaget har mot saksøkte, for deretter å anke fordelingskjennelsen. På 
bakgrunn av dette vil ikke problemstillinger rundt anke over fordelingskjennelsen 
behandles nærmere.  
4.9 Avslutning av tvangssalget. 
4.9.1 Skjøte. 
Når stadfestelseskjennelsen er rettskraftig skal det utstedes skjøte til kjøperen, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-33. Det er ikke nødvendig at fordelingskjennelsen er 
rettskraftig. Dette fordi fordelingskjennelsen fastsetter fordelingen av kjøpesummen, og 
vedrører ikke kjøperen og dennes rettsstilling. Ordlyden i bestemmelsens første ledd 
tilsier at det er kjøperen som skal begjære utstedelse av skjøte. Annet ledd gir 
medhjelper anledning til å sende begjæringen etter avtale med kjøper. Det må antas at 
denne bestemmelsen er mest brukt i saker som omtales her. Ved et frivillig salg er det 
selger som utsteder skjøte til kjøperen. Ved tvangssalg er det tingretten som har 
hjemmel til dette. Dette slik at man ikke gjør seg avhengig av samtykke fra selger, noe 
som ville undergrave hele tvangssalgsinstituttet.  
4.9.2 Utbetaling av kjøpesummen. 
Når stadfestelseskjennelsen og fordelingskjennelsen er rettskraftig utbetales 
kjøpesummen etter fordelingskjennelsen, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-38. Dersom 
stadfestelseskjennelsen er angrepet, kan ikke kjøpesummen utbetales selv om denne er 
innbetalt av kjøper. Dette kommer naturlig av at det er knyttet usikkerhet til om budet 
blir stadfestet. Blir ikke budet stadfestet har man i prinsippet ikke noen kjøpesum å 
fordele.  
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